
ľľe
Budapest Főváros VIII. keľület Józsefuáľosi onkoľmányzat Képviselő-testtiletének
Váľosgazdálkodási és PénzĹigý Bizottsága

Előterj esztő : Józsefu áro si Gazdálkodási Kĺizpo nt Zrt. .. ...sz. napiľend

ELOTERJESZTES
AYźrosgazdálkodási és Pénzügý Bizottság 2016. június 27-ei üléséľe

Táľgy: Lakás és helýség elidegenítésével kapcsolatos véte|ár és eladásĺ ajánlat jóváhagyása
@uđapest VIII. kerület, Kálvária téľ 16. fszt. 6. szám alatti lakás és Budapest VI[.
keľület, Kálváľia tér 16. szám alattĺ, fłildszintĺ,35435ĺ0ĺN35 helyrajzi számű egyéb
helyiség)

Előterjesztő: Józsęfuarosi Gazdálkođási KĺizpontZrt.,Farkas ors vagyo'.gazdá|kodásiigazgatő
Kószítette: Dravętz Réka refeľens
A napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni.
A dö ntés el fo g adás áh o z e gy szerll szav azattöbb s é g s züks é ge s.

Mel l éklet : o s szefo glal ő táb|źzat, értékb ecslés

Ti sztelt Y ár o s gazdćtlkodási és Pénzügyi Bizottság !

I. Tényállás és a dtintés taľtalmának ľészletes ismeľtetése

A Budapest VIII. kerület, Ká|vána t& 16. fszt. 6. szám a|atti, 35435l0lV4 helytajzi számű, 22 m2
alapterületű, 1 szobás, komfoľtos komfortfokozat:tl, a közos fulajdonból hozzźttartozó 168/10.000
e.szmei hányaddal rendelkező lakásľa vonatkozóan a Budapest Főváros VIII. kęľĹilet Józsefuáľosi
Ônkormányzat (atovábbiakban: Ônkormányzat)határozat|an időre szóló lakásbérleti szerzőđéstkotott
2003. október 07. napjźln Molnár Lászlőva| (továbbiakban: Béľlő).

A bérleti szerződés szeľint a Bérlő a fenti ingatlant a Budapest VIII. kerület, KtĺIvźtrla t& 16. szźlm
a|attí 35435l0lłl35 he|ytajzi szám,ű, 9 mf a|apterĹiletű, 69110.000 eszmei hányadda| rendelkező
mosókonyhával (ingatlan-ný|vántartás szerint egyéb helýségként nýlvántartott ingatlan)
összęcsatolta. A két albetét műszaki egyesítése megtöľtént, aZ Epítésigazgatási oszttůy 08-
t0I/I3/2003. számon megadta a haszná|atbavételi engedélyt. A két a|betét egy bérleti szerződéssel
keľük béľbeadásra'

A csatoláshoz az onkormanyzatXIII-692l2O02. szttmon adta ki a tulajdonosihozzájárulłását, melyben
meghatźľozta mely feltételeket kell béľlőnek teljesíteni. E feltételek közülkimaľadt atźtrsasházi a|apítő
okirat módosítása.

Fentiek alapjáĺ az ingat|aĺ-nýlvántartásban jelenleg is két albetétként _ a 35. szźĺĺ,ű albetét egyéb
helýség és 4. számú albetét lakás megnevezéssel; _ szerepel az egyébként egy mríszaki egységet
képezo ingatlan.

Bérlő 2016. január 22. napján vételi szándéknyilatkozatot nytĄtott be a bérlemények megvásiáľlása
iránt. A kérelemhez csatolta az éľvényes béľleti szelződést, valamínt a bérleti díj lartozás
vonatkozásźlbankiä||ítottnullasigazo|ást.

Az ingat|anok elhelyezkedése HVT teľiiletet érint, a Rév8 Zrt. tárgý ingatlanok elidegenítésének
akadá|yát nem látja, mivel a tertiletre vonatkozőan semmilyenszetződésben vállalt kötelezettség nincs.

Bér1ő kéréséľe az Appreal Kollár Ingat|anszakértő Kft. (Kollár Zoltan) 2016. měĘus 10. napján
elkészítette a lakásľa vonatkoző éľtékbecslést. Az értékbecslés, valamint Gódor Lasz|ő fiiggetlen
szakértő 2016. május 23. napjźnkészítętt felülvizsgálata a|apjátn a két ingatlan együttes piaci foľgalmi
értéke 9.400.000,- Ft, mely az a|ábbiak szerint oszlik meg.

Budapest VIII. kerülętKálvánatér 16. fszt. 6. szźlm a|att,35435/0lN4 hrsz.-ú lakás:
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6.670.000,- Ft (303.000,- Ft/mz)

Budapest VIII. keľtilęt Kźivánatér t6. szźtm alatti fiildszinti, 35435/0lN35 hľsz.-ú egyéb helýség:

2.730.000,- Ft (303.000. Ft/mz)

Bérlő a 35435l0lV4 hrsz.-tt lakásra és 35435l0lV35 hľsz.-ú egyéb helýségľe összesen 783,- Ft +

ÁFł béľleti đíjatfizet.

A helýség esetében az elidegenítés megtérülését l0 év tekintetében kell vizsgálni.

2016. évhen érvényes havi nęttó hérleÍi ĺĺíj összesen:
Avízőrźxal nem rendelkező albetét havi közös kĺlltsége:
10 év alatt elérhető bérleti đíj (átlag Io/o iĺflárciőval sziímolva):
10 évľe számitott kozös költség (át|agIYo infláciőval számolva):
Közös kiiltséggel csiikkentett bérletĺ díj (10 évľe):
Forgalmi éľték:

?.ii,- Ft
6.813,- Ft

29.252,-Ft
855.349,- Ft

- 826.097,-Ft
2.730.000,- Fr

Az eIvégzett számítás a|Ąán megállapítható, hogy a becsült forgalmi érték megha|ađja a 10 évre
számított, közös költséggel csökkentett bérleti díj ĺisszegét, az e|iđegenítés az onkormányzat részére
megtérül, a helyiség elidegenítése magasabb bevételt eľedményez, mint amennyi a bérleti díjból 10
éves idotartam alatt várható.

Javasoljuk, hogy aYźtrosgazdálkodási és PénzĹigyi Bizottság járuljon hozzá a Budapest VIII. kerület,
KáLvéľĺa tér 16. fszt. 6. szám a|atti lakás vonatkozásában a Bér1ő részére töľténő eladási aján|at
kiktildéséhez aZ elkészült foľgalmi értékbecslés (releváns adatok aZ előterjesztés 1. szĺĺmú
mellékletében), valamint

- aZ onkormányzat tulajdonában á||ő lakások elidegenítéséľől szóló 33l20I3. (VII.15.)
önkormányzati ľendelet 19. $ (1) - komfoľtos lakás esętére vonatkozó _ bekezdése a|apjźln a
3543510lN4he|ytajzi számű albetét vonatkozásában a foľgalmi éńék 50 %o-źlnak megfelelĺĺ
össze gű, azaz 3 .33 5 .000,. Ft v éte|ár megj elölése mellett.

- a 35435/0lN35 he|yrajzi számon nýlvántaľtott, teľmészetben a Budapest VIII. kenilet,
KáIväna tér 16. szám a|atti, ftjldszinti 9 m2 alapteľületií ingatlanra az onkormányzat
tulajdonában álló nem lakás cé|jfua szolgćió helyiségek elidegenítésének feltételeiľól szóló
3212013. ryIr.l5.) önkormányzati rendelet 17. $ (1) bekezdése a|apjźln a forgalmi értékI00 %-
baĺ, azaz2.730.000,- Ft összegű vétęlár közlése mellett.

II. A beteľjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozata|éraaTisztelt Bizottság jogosult.

III. A döntés célja, pénzügyĺ hatása

Az elidegenítés az onkoľmányzat szźtmára előnyös, meľt a csĺikkenő tulajdoni hányadra alacsonyabb
közos koltség ťlzętésí kötelezettség tartozik. Amennýben a tärsasház a későbbiek során valamilyen
nagyobb beruházásről dĺint, annak a költsége is kisebb méľtékben tęrheli az onkoľmźnyzatot.

Az eladással kapcsolatos dĺjntés meghozata|apénzigý fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabályi köľny ezet

Az onkormćnyzat tulajdonában álló lakások elidegenítéséről sző|ő 33l2O13. (VII.15.) önkoľmányzati
rendelet (a továbbiakban: Rendelet I.) 2. $ (2) bekezdése szabályozza a dĺjntési jogköľöket, arlely
szerint 100 millió foľintot meg nem haladó beköltözhető forgalmi éľtékű lakás elidegenítése esetén a
Yárosgazdálkodási és Pénztigyi Bizottság dont az elidegenítésről.

Az elővásár|ási jog gyakorlása a Rendelet I. 9. $ Q) bekezdése alapjan történik: ,,Ha alakźs az źlllam
tutajdonból térítésmentesen került az onkoľmźnyzat fulajdonába, a béľlők elővásaĺlási joguk a|apjźn
vásáľolhatják meg a lakást.''
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A Rendelet I. 15. $ (1) bekezdése alapján az elađźsi aján|at a tulajdonosi jogokat gyakorló bizottság
döntése a|apjźĺn adható ki a vevő részéte.

A vételáľ megállapítását a Rendelet I. 19. $ (1) bekezdése szabályozza: ,,Ha a térítés nélkül az
onkormányzat tulajdonába keľĹilt lakást az elővástrlási jog jogosultja, vagy az elhelyezésre jogosult
jogcím nélkĺili lakáshasználó vásaľolja meg' a vételfu a foľgalmi érték 25 oÁ-a, a valóságos
komfortfokozatszęnĺtkomfortos, összkomfortos lakás esetében avéte|źr a forgalmi érték 50 oÁ-a.,,

A Rendelet I. 21. $ (1) bekezdése alapján: ,,A lakás bérlője, vagy a vele egy tekintet alá eső személy a
véte|fu 20 oÁ-ának megfizetését követően a fęnnmaradó részt
a) a szeľzĺĺdés megkötésekoľ egy összegben vagy
b) részletekben
teljesíti.''

Az onkormányzat tulajdonában źL\|ő nem lakás cé|jára szolgáló helýségek elidegenítésének
feltételeiľől szóló 32120|3, (V[.l5.) önkormányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet II.) 2. $ (1)

bekezdésę értelmében a helyiség elidegenítésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselő-testület
gyakoľolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlására, a rendeletben meghattrozott esetekben a

Váro s gazd álkodási és P énzügyi B izotts ágo t hatalmazza ťel.

Helyiségek esetében a Rendęlet II, I2. $ (1) bekezdésének f) pontja alap1ćn az e|iđegenítés ęlőtt
vizsgálni kell és az elidegenítésľől és a vételánól szóló előterjesztésnek tartalmazniake||, külĺjnĺisen az
eloterjesztéstől számított 5 éven belül béľbeadott helyiségek esetében a közös költséggel csökkentett
bérleti díját 8 évre szźtmítva.aZ 5 éven tul bérbeađott helyiségek esetében 10 évre sztlmitva.

A RendeletII.2. $ (2) bekezdése szerint a 100 millió Ft-ot meg nem haladó foľgalmi érték'í helyiség
elidegenítése ęsetén a Yárosgazdálkodási és Pénztigyi Bizottság, ezen értéken felül a Képviselő-
teshilet dont az elidegenítésről és a véte|änő|, tovźtbbá dónt az adásvételi szerzodéssel, annak
módosításával és megszüntetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a

döntés az értéŁ,határtól fiig getl entil a Képvi selő -testtilet hatásköre.

A RendeletII.7 . $ (1) bekezdése alapján, a helýséget, azLtv-ben szabályozott e\ovásźlrlási jog a|apjtn
értékhatártól fiiggetlenül a bérlő vásárolhatja meg, a Rendelet II. 17. $ (1) bekezdése a|apjän, a
helýség vételára a foľgalmi éľték 100 %o-a, a 19. $ (1) bekezdésének a) pontja és a 19. $ (2) bekezdése
szerint avéte|ár megfizetése az adásvéte|i szerződés a|tirźsával egyidejű|egkészpénzben tcjrténik.

Fentiek a|apján kérem a Tisztelt Bizottságot, hogy a döntését meghozní szíveskedjen.

HATÁRoZATI JAVASLAT

... ..../2016. (. .. ...) számú Yátrosgazdálkodási és PénzĹigyi bizottsági hattttozat

A Városgazdálkodási és Pénzügý Bizottság úgy d<ĺnt, hogy

1.) hozzájárul a Budapest VIII. keľiilet, Kálváľĺa tér 16. Íszt. 6. szám a|atti, 35435l0lV4 hĺsz.-Ĺl, 22
m2 alapteľĺiletű, 1 szobĺís, komfortos, a közos tulajdonból hozzźiartoző 168/10.000 eszmei
hányaddal ľendelkező lakásra határozat|an idejű béľleti jogviszonnyal rendelkező Molnar LászIő
bérlő tészéte töľténő eladási ajćtnlrat kikĹildéséhez az elkészült forgalmi értékbecslésben
megá|Iapított forgalmi érték 50 oÁ-érya| megegyező összegű, azaz 3.335.000'. Ft vételar közlése
męllett.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkodási K<izpontZrt. vagyongazđálkodási igazgatqa
Határído : 20|6. jiníus 27 .

2.) hozzájátru| az e|adási ajánlat kikiildéséhez az ingat|an-nýlvántartásban a 35435l0lV35 he|yrajzi
számon nýlvántartott, természetben a Budapest VIIL kerület Káivária tér 16. szźtm a|atti,
ťoldszinti, 9 m2 a|apterülettĺ, nem lakás célú helyiség vonatkozźsźlban Molnár Lász|ő részére
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történő eladási ajánIat kiküldéséhez) aZ elkésztilt forgalmi étékbecslésben megállapított forgalmi
érték 100 o/o-źxalmegegyező összegű, azaz2.730.000'. Ft vételár közlése mellett.

Felelős: Józsefuárosi Gazdálkođási KözpoĺtZrt. vagyongazđálkodási igazgatőja
Hatźridó: 20I 6.június 27.

3.) felkéri aJőzsęfvárosi Gazdálkodási K<izpoĺtZrt.-tahatźrozat 1.) és 2.) pontjai szeńnti eladási
aj ánlatok kiküldésére, valamint az adásv ételi szeľzodések aláíľasara.

Felelős: Józsefüárosi Gazdálkodási KözpontZrt. vagyongazdálkodási ígazgatőja
Határidő: 7016. auzuszfus 07.

A döntés végrehajtásátvégzo szewezeti egység: Józsefuárosi GazdálkodásiKözpoftZrt.
A lakosság széles körét érintő dĺĺntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata akozzététe|
módjára: a honlapon

Buđapest, 2016.június 21.

as Ors
lkodási igazgatő

KÉszÍrprrp: Józsgr.vÁnosl G,łzpÁxooÁsl KozpoNl Zľtr.

DRAVETZ Ret<e REFERENS

PÉNzÜcyl FEDEzETET IGÉNYEL / Nplrĺ lcÉtwlr, IGAZoLAs: łl^-
JocI KoNTRoLL: (fu/( y'\
BLLeNonĺzr :"ű",kw ?. z,Atr'cvzÓ /Ui0.it.jj\.l 1 |.

JovÁrlĺ'cýre:

2c1$ JÚi{ 2 1

AVÁRoSGAZD I Bzorrse'c Erľorp
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1. szdm melléklet

Kálvdria téľ 16. fsz,Ĺ 6.

Béľ|ó neve, vételi kéľelem
benvrĺitásának dátuma:

Molnár LászIó
f0I6.ianuźlr22.

Béľló javára Íigyelembe vett
éľtékniiveló

beľuhĺĺzás łisszese

Vételáľ
(foľgalmi éľték
50 7o-ában):

Hľsz.:

35435l0ĺN4

Az ingatlan adataÍ

3.335.000"- Ft

Eľtékbecslésben meqha tár ozott adatok

m2

Béľletĺ díj
Ft/h +

Áp.ł,:

Az értékbecsló által megállapított
bekii|tiizhetó foľpalmi éľték:

onkoľmányzatĺ
albetétek száma

Komfoľtfokozat
NvÍlvántaľt.szeľ

22

550,- Ft

s

komfortos

Béľletĺ díj méľtéke:
10(35

onkoľmányzatĺ
tulajdoni
hánvad

)

Szoba-
szĺĺm:

6.670.000- Fr

szociális

Esvéb adatok

I

25,r3%

Míiszaki állanot leíľása:

Fajlagos mz
árz

Eladĺĺst kizáró
feltétel fennáll.e:

értékbecslés szeľint

Ktiziis kiiltség:
IGEN/NEM

303.000"- Fr

Éľtékbecslés
készítóie' és dátuma:

4.554,-Ft

Elidegenítés
kezdeménvezése

Appreal Kolláľ
Ingatlanszakéľto Kft

(Kolláľ Zo|tán)
2016. máius 10.

nkormányzat
źiÍaybér|ó á!|ta|

Bérleti jogvĺszony kezdete
és ioscíme:

Fizetési moľál:

2003. oktÓber 07
1akásbóvítés

megfelelo
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i ?afi HÄl, t' B 8'
Ingatlanfoľgalmĺ É rtékbecs|és

a 1089 Budapest v[II. keľii|et, Kálváľĺa tćr 16., ÍłitdszinÚ 6.
ajttń alatti' 35{ł5/0łAĺ4 és3s43slłł^/35 hetyľajzi számú |akás
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Ęatlan: 1089 Budapest, VĺII. ker., Ká|vária tér t6.' &. a. ajto, xrsz ssłrs/olłJ esJs.ĺssiolĺufi

frrutu.'o'ĺ Gazĺiĺ|kadásĺ Központ Zrt.
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-A MEGBlzÁs ľÁncyn
Az ingat|an cĺme: 1089 Budapest, V||l., Kálvária tér 16. fsz'6.,
Az ingatlan megnevezése: |akás

Az |NGATLAN cÍľtĺe És nzoľ.losĺľÁsł
lrányĺtószám, te|eputés: 1089 Budapest
He|yrajzi szám: 35435l0tV4 és 35435ĺaw35
A tufajdon alapteriilete: 22+9=31 mz
lngat|anhoztar|ozó tu|ajdonhányad: 168+ 69= l10.000
TULAJDONVISZONYOK

Fłĺueos FoRGALnĺl ÉnĺÉx:
BecsÜlľ Pncl., FoRenlnĺl ÉnľÉx:

303'000'.Fľ
9.400.000,.Fľ

Rrľoglsĺ szER|NT LEvoNHATl eÉnl& genuHÁzÁS: BÉnń aeRuľÁzoTT: TELJEs retÚĺĺĺÁsr,
xomroRĺos|ĺÁsr És alvlrÉsr vÉozeTT

BenunÁzÁssAL nĺloosĺľoTT P|Ac|.' FoRGALml ÉnrÉx: 9.400.000'-Fr
TemrnÁNYAD ÉnĺÉxe: í '553'000,.Fl
Az ÉnĺÉxrtÉs ponoulóNAPJA: 2016. mÁuus í0.

BecsÜlľ PlAcl., FoRonlml ÉnľÉx: 9.400'000,.Fľ

ii

Kollar Lofian
Építőmémök, Ingatlanszakéľtő
EUFIM Felsĺĺťokrlingatlan éĺékbecslő) ,

Masteľ oťScience in ReaI Estate, mtiszaki ellenőľ,,E'', ',M''
Appreal Kollár hĺgtlĺIanszakér tő Kĺi.

Tulajdonos neve: Budapest Főváros Jizsefuárosi tnkormányzata
Tulajdonĺ hányad: 111

: A tu|ajdoni |ap |||. o|dala bejegyzéseket nem tartalmaz

Az |NGATLAN róse JELLEMZŐ!

MEGÁLLAPĺToTT ÉnľÉrc

Kertlleten be|üli e|helyezkedés: Magdolna.negyed
Komfortfokozat: komfortos
A tu|ajdon szobaszáma: 1

A tu|ajdon félszobaszáma. 0
Az épü|et építési éve: 1900 körĹj|
Az épÜ|et miÍszaki á||apota: 55% gyenge, fe|Új
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TULAJDONVISZONYOK

Fĺĺmeos FoRGALMI ÉRTÉK:
BecsÜlľ Pncl., Foneĺull ÉnĺÉx:

303.000,-Fľ
6.670.000,-Fr

Rrľoeuľ szERlNT LEVoNHATo sÉnl.Őĺ EenuľÁzÁSl BÉnl-ó gęRuxÁzoTT: TELJts relÚlíĺÁsr,
KoüFoRTosirÁsĺ És eŐvĺĺÉsr vÉGzETT

BrnuľlÁzÁssłl. ľloposÍľoTT PĺAc|-' FoRGALMI ÉRTÉK: 6.670.000,-Fĺ
Te*nnÁNYAD ÉnľÉxr: 1 . 101 .000,-Fľ
Az ÉnľÉxELÉs FoRDULTNAPJA: 2a16, ltĺÁĺus 10.

Becstil.ľ Pncl., Fonc*ľll ÉnľÉr: 6.670.000,.Fľ

/ry

-A MEGBĺzÁs TÁRGYA
Az ingat|an címe: 1089 Budapest, VllI., Kálvária ter ĺo. fsz.6.
Az ingatlan megnevezése: |akás

Az INGATLAN cĺME És łzoNosĺTÁsA
l rá ny ĺtós ztlm, te|epu |és.
Helyrajzi szám:
A tu|ajdon a|apterü|ete:

1089 Budapest
35435ĺ0lN4
22 mz
168 /10.000l ngat}an h az tartozó tu lajdon h á n

Tu|ajdonos neve: Budapest Főváros Józsefuárosi tnkormányzata
Tu lajdoni hányad : 1 11

A tulajdoni lap lll. oldala ęt nem tartalmaz

Az |NGATLAN FÓBB JELLEMZŐ|
Kerü|eten be|üli elhe|yezkedés: Magdo|na-negyed
Komfortfokozat: komfoľtos
A tułajdon szobaszáma: 1

A tu|ajdon félszobaszáma: 0
Az épü|et építési éve: 1900 koru|
Az épü|et műszaki á||apota: 55o/o gyenge, fe|újítandó

MEGÁLLAPĺToTT ÉnľÉx

Appreal KolIóľ Ingatłanszakértő K,ft .
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ľ Javas|at az egy lakásban ľévő két hetyrajá Ezámon lévö ingat|anré

Az |NGATLAN cíME És nzoNosÍTÁsA
I rányítós zám, telepü|és:
He|yrajzř szám:
A tulajdon alapterulete:
f ngatfanh oz tartazo

1089 Budapest
35435/0/A/35
9m2

d: 69= ĺ10.000

t,

A MEGBĺás TÁRGYA
Az ingatlan címe: 1089 Budapest, Vl||.' Ká|vária tér 16. fsz.
Az ingat|an megnevezése: |akás

TULAJDONVISZONYOK

Frumcos FoRGALMI ÉRTÉK:
BrcsÜlľ Pnct-, FoRołl.ltĺl ÉnľÉx:

303.000,-Fr
2.730.000,-Fr

RrľĺoElrľ szERlNT LEVoNHATo eÉnlÔ EeRuxÁzÁs: BÉnLó genuľtÁzoTľ: TEtJEs rrlÚ.lľľÁsĺ,
xonronrosiĺÁsĺ És eÔvĺĺÉsĺ vÉGzETT

BęnunÁzÁssAL nĺooosĺľoTT PlAcl.' FoRGALMI ÉnĺÉx: 2.730.000,.Fľ
TelrxľĺÁNYAD ÉnľÉxe: 452.000,.Fľ
Az ÉnľÉxELÉs FoRDULTNAPJA: 2a16. uÁ.tus 10.

Becsul.ľPncl.,FoRołlnłlÉnrÉx: 2.730,000,-Fĺ

Koilaľ LalÍ'n -:''''i'.:.:..:: .''. ....

Épĺto*i*tĺk, Ingatlan szakéĺó ' ..' ....'.. .''..'.i:] .' ...''ł

EUFIM Felsőfokri ingatlanéľtékbecslő) ,
Master of Science in Real Estate, mĺĺszaki ellenôr,,E'', ,,M''
Appľe al Kolĺár Ingatlanszakertő Kft'

Tu|ajdonos neve: Budapest Főváĺos Jozsefuárosi Önkormányzata
Tu|ajdoni hányad: 111

iegyzések: A tu|ajdoni lap |l|. olda|a

AZ |NGATLAN FŐBB JELLEMZŐI
Keru|eten be|Ĺili elhe|yezkedés: Magdolna.negyed
Komfortfokozat: kornfortos
A tu|ajdon szobaszáma.. 1

A tu|ajdon fé|szobaszáma: 0
Az épulet építési éve: 1900 köru|
Az épü|et mĹiszaki ál|apota: 55o/o gyenge, fe|ú

MEGÁLLAPĺToTT ÉnľÉr

Kollfu Za|tÍľl
tip ítőméľnök, Ingatlan szakéĺó \\
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IszaxÉnľŐlľe
Az Appľeď Kollár Ingatlanszakéľtő Kft. megbízást kapott a 1089 Budapest, VIII. kerttlet,
Kálváľia tér |6,, ftildszint 6. ajtó alatti, 35435l0tV4 és 35435t0/N35 heIyrajzi számú, |ĺ|
fulajdoni hányadú, ingatian becsiilt piacĹ, foľgďmi értékének meghataľozására.

Az ingat|anértékelé s céIj a az ingatlan piaci értékének me gál l apítĺísa.

| .ł. sz,łxÉRTlI vIzsGÁLAT MÓDsZERE

Elemzéseink, véleményeínk és kiivetkeztetéseink kidolgozása és szakvéleményĹink
elkészítése a TEGoVA (The Euľopean Group of Valuęrs' Associations), iľányelvei és
ajánlásai szerint, vďamint a MAISZ (Magyaľ Ingatlansztivetség) által <ĺsszeáIlított éľtékelési
sztendeľdękkel és irányelvekkel összhangban töľtént.

A sztenderdek és jogszabáIyok vonatkozásában az értéke\és EVS 2012 irányelvei és f6ĺ2005
(VilI.ll) ľendelettel módosított 2511997 (VIII.I.) PM rendetet előíńsai alapjan, azok
frgyelembe vétele és az értékelési módszerek, elvek betaľtásával készĺilt.

A piaci é'lték az Ivsc/TEGoVA 2012 definĺció szerint:

.A plRct ÉnľĚr az- a becstiltśi$.s.zeg. aľnelyéľt az éľtékelés napián ae ingatlarl
&ldát cseľélhęt eg.v haibÍrdlsáeot mutató vevő és egy hailandóságot rnutató
ęladó közĺitt megťelelő maľketing tevékgtységet követő ftlggetlen tranzakció
keretében. ahpl.a felek tajÉkozotłan. köriiitekintően és kénvszer néIkĺil iá'rtak el.'

Az éľtékbecslés rövidített foľmában készült, amely az éľtékbecslés módszeľtani kellékeit
szĺikített formában tafia|mazza. A szakértő az ingatlant a megtekintett mriszaki állapotban lakás
használatú helyiségként éľtékelte. Az é*ékbecslés korlátozott dokumentáció mellett késziilt,
aľnely esetben azt feltételezaí,Lk, hogy meglévő dokumenturnok elegendőek az értéke|és céljának
eléľésére.

A szakvélemény készítöje igazolja, hogy a ténybeli megállapítások, melyeket e szakvélemény
'tarta|maz, Łga"Ak és helytállóak. Javadalmazasunk nem frigg az étéke|t vagyontárgy értékétőI,
seĺnmilyen intézkedéstől vagy eseménytől, mely e szakvéleĺnényben foglalt elemzések,
vélemények és követke2:tetések megielenítése vagy felhasznáIĺísa eľedményeként jĺihet létľe. A
szakvéleményben foglďtakat korlátozó feltételek határoljak.

Az értékelés píaci forgalmi érték megď|apttása céljából készĹilt. A szakvélęmény a Ptk.86'$ (l.
4)bekezdése alapjan töľvénnyel védett szellęmi alkotás. A szakvéleményt mĺĺs célľa felhasználni
nem lehet. A dokumentum ľészei vagy egésze nem hozható nyilváĺrosságra a készítő előzetes

írasbeli jóvríhagyasa nélkiil. A7, értékeÍés érvényessége 90 nap' a szakvéleményben rögzített
feltételek ľl gye lernbevételével.
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Áz értékelés a kłivetkező ĺnfoľmációk atapján és korlátozó fettételekkel készĺilt:

l. Az éľtékbecslés ľövidített foľmában készĺilt, aĺrrely az éľtékbecslés módszertani kellékeit
sziíkített formában tarta|mazza. A szakéľtő aziĺlgit|anta megtekintett mťĺszaki állapotbanlakás használatú helyiségként éľtékelte. Az éľtékbecslés korlátozott đokumentációmellett késziilt, amely esetben aĺ;t feltételezziik, hogy *"gleuó dokumenfumok
elegendőek az értékelés célj ának eléréséľe.

2. Az éľtékelé: Ęvq 2012 (Euľópai Énékelési Sztendeľdek) vagyonéľtékelési ütmutatójanak
módszeľtani elvei és gyakoľlati sze.mp9ntj{ al"pJán kéśzüi n. szakéĺtő a lakás ĺngatlan
nyilvántaľtás szeľinti terĺiletét fogadta el valósnaĹ-

3, Az értékelés szemrevételezés alapjĺĺn töľtént' A szakéľtő diagnosaikai, statikai
vizsgálatot nem végez, ezétĹnęľn észlelhető vagy Ętett hĺbákéľt feleíősséget nem vá]Ial.A tulajdonos rendelkezésľe bocsátotta az eľteĹbe.šĺésh"' sziĺkséges dokumentációt és
infoľmációkat, aa feltételezziik, hogy a rendelkezésľe bocsfiotř adatok hetyesek és
pontosak.

4. A tuiąjdonos tájékozüatta a szakértőt a jelenlegi jogállásróI és a tulajdoni viszonyról' Az
értékelt vagyontárgyľa vonatkozó tulajdonviszonyok tekintetében a nrlajdoni 1ap-adataira
és a tulajdonostól kapott infoľmációkľa tłĺmaszkodfunk. FeltételeaüŁ hogy a tulajdonosi
ígény érvényes, a nrlajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek óiyan tuqaonĺ
rendezetlenségek, amelyek az ingat|an hasznět|at'át' illetve a vele való ľende1kexsi jog
akađéÄyozhątnák.

5. A szakértő nem vallat felelősséget az ingatlannal kapcsolatos jogi teľmészetĺi
problémákéľt. A szakértő nem végzett az íngatlanok jogí helyzetéľe vonatkozó
vizsgálatokat' A szakétő az ingatlant peľ, teheľ, igénymänies ingatlan-nyilvántartás
szempontjából rendezett állapotľa vonatkozóan éľtékęli.

2.ł .. HP|vszÍnLsze{n|e és időpontia: 2Qĺ6.9?.23.

2.4 Fe|hasznáIt dokumentumoE

Az éľtékelés folyamán megvizsgáltuk az ĺngatlannal kapcsolatos - a Megbízó áItal
ľendęlkezésĺinkľe bocsátott - következő dokumentumokat:

o Tulajdoni lap másolat,
o Alapító okiľat ľészlet,
o A|aptajz ház, ftildszint.
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3.í Az ingatlan. e.|he|Yg'kedése. iel|emzÉi' leír4se

Ingatlan ktiľnyezete

Keľĺileti lokáció Magdolqa-negyed
Házon beliili lokació Ítĺldszinti
Kđľnyező épiĺletek LakóháZak (3.4 szintes lakóhazak iellemzők)
Infľastruktuľłĺl i s el iátottság Teljes
Mesközelíthetőség Aszfalt Közuton
Parkolási lehetosée Közteľtileten' utcán
Közlekedési lehetőség busz, trolibusz
Utca iellemzői Aszfaltozott

A telek je|lemzői

Az épĺilet je|lemzőĺ

ť. l

Telek mérete 728 m2
Telek failasos éľtéke 90 e Fťm.
Tulaiđonhanvad (168+69 =)23?lfiA0ü
Ineatl anho z taĺtozó telękhanvađ 17,25 m'
Telek iellemzői Sílq téelalap
Közmiivek Yiz, gáz' csatoľną elektromos

Epítés éve 1900 köľĺil
EDítési mód Hagyomĺĺnyos
Felúiítottsáe Gyenge. felúi ítandó állapotu
Lakószintek szělma 3 szintes (ftldszint + 2 emelet)
Közös tulaidonú teľťiletek Alapító okiratban felsorolt teľĺiletek

Ház szerkezetekiell. Anvłga. mínősége Műezakĺ á}lanot
Alapozás Kő Közepes
Szisętelés Korabeli Gyenge
Falazat Hasyományos falazott téslaszeľkezet Közepes
Föđémek Acél serenda téglaboltozat Közępes
Válaszfalak TéeIa Közepes
Lépcsők Mfüő Fehiiítandó
Füsgőfolyosók Műkő Felúiítandó
Homlokzat Vakolt, festett homlokzat Felúiítandó
Bádoeos szerkezetek Horganvzott acé||emez Fehiiítandó
Tetőszerkezetek Lapos Felúiítandó
Tető héiďás Felúiítandó
FeIvonó nmcs
Közmiivek Yíz' Eáz' csatoma, elęktromos Felúiítandó
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A tulajdon jellemzői

Terĺilet p+2:L3l m,
Komfort fokozat Komfortos
Szobaszám 1+lfelszoba
Félszoba 0
Táiolrís Keleti
Benapozottság Gyenge
Zaiossäe Kissé ząios (Lujza utcai ablak}

LakÁs szeľkezetei,
iellemzői

Anyaga 
' 
mĺnősége Mrlszaki áIlapot

Nvílászírók fa szeľkezettĺ Jó
Szoba buľkolat paĺketta Jó
Helvĺsések br'rkolata Keľámia iárólap Jó
Fal biľkolatok vakolt festeĺ Felúiított' ió
Fťrtés/meleevíz forrás a ház köznonti Konvektor, gázboi|er
Közmű vezetékek villany, víz, csatom1 Eäz Jó
Egyéb jeuemzők,
megjegyzés

A Béľlő fel'ijítást végzettafa|
vakolásától, a padló burkolásától,
teljes gépészeti felúj Ítássď,
burkolássď és festéssel

A Béľlő teljes felújítĺást végzett
a fal vakolásától, a padló
bukolásától, teljes gépészeti és
szakipaľi felrii ítássď

ii

Ł.-.j

Lakás jellemzói- szöveges kiegészítés

A hőz Józsefuárosban a Kálváľia téren a SHELL benzinkút mögiĺtt van' A Haz eÍ(ltt van a
benzinkút, sok autó itt tankol, ftist, benzin és olajszag van' a Hźnbejärata ełőtt van a benzinkút
elötere. AHáz saľoképĺĺlet, a Kálvária téľ és aLujza utca sarka. 

^hź!z 
háĺomszintes kéteme|etes

éptilet. A kapualjból az udvaľba jutunk, az udvat gyenge állapotu, a fatak vakolata hełyenként

hullik, ľnálik. Ahaz előtt nem lehet paľko|ni, azt a benzinkút foglďja el, a Lujza utcában lehet

parkolni. A hźlzrossz, felúj ítandó állapotú.

A lakás bejáľatából az elószoba konyhába jutunk. Jobbra flĺrđő van kiépíwe. ez atáľsasház kŕĺzĺis
mosókonyhából van kialakítva, kiépífve' A ffirdő ktilön helyľąizi számon van, amelyet a

l akashoz hozzácsato|tak.
Jobbra van egy szobaszerĺÍ helyiség. Szemben szoba van' amelynek ablaka aLujza utcĺĺľa néz. A
szobában faszetkęzetti hálótér' fa galéľia van kialakítva, afa ga|éna csak hálótéľként funkcionál,

alapterĺiletét nem vesszíik szÁmításba, a ga|ér\a meglétét értéknövelő tényezőként vesszťik

szarnítasba. A teijes felrijítíst a Bérlő öneľőből épített. A BérIő teljes méľtékben öneľőből

komfortosította a lakĺĺst, Bérlő elmondása szeľint a falakat is javítani kellett, hazz,ácsatolt részbőI

ťúrdőt épített ki, teljes gépészetet, komfoľtosítást, ga|&iaépítést, buľkolást és festést végrsĹt, a

lakas most jó, felújított állapottÍ a Béľtői bęruhźľ;źsok á|tal. A helyiség terÍiletre vonatkozóan

ftiľdő teľĹiletet a tulajdoni lapon lévő 9 m2, arne|y terĹiletet a helyszíni szernle te}jes méĺékben

a|átěmasnja-' 
A lakas teľĹiletę a tulajđoni lapokon 22 m2 és 9 m2. azaz összesen 31 m2.
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Piaci összehasonlító alaLti értékmeghatá{ozas:

Páľonkénti ĺisszehason}ĺtĺís: Budapest, VIII' keľti}etében az ingat|an környezetében elhelyezkedő
hasonló adottságti lakóingatlanok piaci ađatuthasonlítjuk őssze az aĺábbi táb|źaatban:

ť. -l

ĺ!

A lakásingatlant Budapest, VIII. keľüIetének az ingat|an köľnyékén lévő ingattanok piaci
kínálatábll válogatott lakásokkal hasonlĺtotnrk összę' A lakasok piaci összehasonlító
adatainak elemzéséből az értéknövelő és értékcsökkentő tényezők összegzése a|apján az
átlaghoz képest + 5 Yo-os konekciót ad eredményĺi|, azaz az értéknöveló és éĺékcsökkentő
tényezśkkiegyenlítik egymast. A becsiilt érték sz;ĺmításaazalá|>biak szeľint ďakul:

A piacĺ adathalmaz összehasonlító adatok elemzése ďapján

A l089 Budapest, VIII. keľĺilet' Káváľia tér 16., fdldszint 6, ajtó alatĺi,35Ę5ĺaĺN4 és
3543510ĺ N35 helyľajzi számri ingatlan éľtéke

9'4 millió Ft. 4
\

TelepÜlés Fokvés/utca Funkcĺi
Terulet

ím2t Ár (Ft)
Faj|agos ár

íFUm.)
Budapest, Lker. Kálvárĺa tér tégIalakás 62 í9 500 000 314 516
Budapest, 8.ker. Kálváľia tér tég|alakás 59 16 200 000 274 57ô
Budapest. Lker. Kálvária tér tég|alakás 43 11 900 000 276744
Budapest. Lker. Ká|vária tér téq|a|akás 32 I 500 000 265 625
Budapest Lker. Ká|vária tér té0|a|akás 31 10 600 000 341 935
Budapest. 8.ker. Luiza tégĺa|äkás 25 6 400 000 256 000
Átlag: 288 233
Medián 275 660
Korrekcils ténvezők
Negyeden beľüli
e|he|vezkedés kÖzepes Oo/o
Epü let rn Ĺjszaki á||apota
alapián

gyenge ép.
+udvar -1%

A|betét ktzmüvei a|aoián kÖzepes 0%
Albetét miíszaki ál|apota
alapián felúiĺtott 4%
Eovéb 1.: oaléria 2o/o

Eovéb 2.: 0o/o
Korrekcils tényezók
összesen: 5o/o

Korrioált fałlaoos ár: 342644
Javasolt faiĺaqos är Ft!m?: 303 000
Budapest, 8.ker. Ká|vária tér 22 6 670 000
Budapest. S.ker. Kálvária tér I 2 730 000
Budaoest. S.ker. Kälvária tér 3í s 400 000
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A becsült érték kiďakítasánál a píaci łjsszehason|ítő elemzésből számított, konigált éľtéket
tekintj tik ľelevánsnak és méĺtékadónak.

Becsiilt niaci éĺték:

A l089 Budapest, VIII. kerĹilet, Ká}vária téľ l6, ftildszint 6. ajtó ďatti, 35435ĺ0|A/4 és a
35435ĺ0ĺN4 helyrajzi szamti ill tulajdoni hanyadot képező lakĺĺs ingatlan és hozzá taĺtoző

telekha4yad ingatlan becsiilt piasi.,forgalmi értéke per, igény és tehermentes, valamint
rendezett jogi és ingatlan-nyilvárrtaĺási állapotra vonatkoztafrĺa,kerekítve:

9' 400.000'- F t, azaz ki|en cm ill ĺ ő -négľ szízueľ fo rin t

Budapest 2ań. máľcius 03.

Epítőmérnö k, Mérnök.közgazda
oklevęles Ingatlanszakéľtő, Masteľ of Science in Reď Estate

Egyetemi Szakmérntik okleveles Ingatlanszakért(j
EUFIM Felsőťokú ingatlan éĺékbecslő,
Igazságĺigyi Szakéľtő Ingatlan-éľtékbecslő

Appľeal Rollór Ingatlanszakértő KÍt.

MELLEKTETEK:

1. Tulajdoni lap másolat
2, Alapító okiľat részlet
3. Alaprajz ftldszint
4, FOTTK
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