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ELOTERJESZTES
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2017. februar 6-1 iilésére

Tirgy: A Budapest, VIIL keriilet, Szigetvari u/4SR-:m alatti, hatirozott idére
sz6l6 bérleti joggal terhelt onkormanyzati tulajdond lakas elidegenitésével

kapcsolatos médositas jovihagyasa

Eléterjesztd: Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Koézpont Zrt., Farkas Ors vagyongazdilkodasi
igazgatd

Készitette: ~ Balaton Boglarka referens

A napirendet nyilvéanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerli szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: 1 db '

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL keriilet, Szigetvari utcag i ND:z:m alatt /AN 2. 1, 36 m?

alapteriileti, 1 szobas, a bérleti szerz6dés szerint komfort nélkiili, a valésdgban komfortos, a
k6zos tulajdonbdl hozzatartozd6 189/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd lakésra
vonatkozéan a Budapest Févéaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (tovabbiakban:
Onkorményzat) 2014. 4prilis 01. napjatél 2015. maércius 31. napjaig sz6l6 lakasbérleti
szerzédést kotott G NN 21. Az Gj bérleti jogviszony 2016. januar 15. napjatél 2020.
december 31. napjaig terjedOen szdl, elébérleti jog biztositisa mellett.

2016. augusztus 03. napjan  vételi szandéknyilatkozatot nyujtott be
Tarsasagunkhoz a lakas megvasarlasa érdekében. A kérelemhez csatolta az érvényes bérleti
szerz6dését, valamint a bérleti dij megfizetésérdl sz616 nullas igazolast.

A lakas elhelyezkedése HVT IL teriiletet érint, a Rév8 Zrt. tirgyi ingatlan elidegenitésének
akadalydt nem latja, mivel a teriiletre vonatkozdéan semmilyen szerzédésben vallalt

kotelezettség nincs.

A Bartfai Laszl6 altal 2016. augusztus 30-an elkészitett és Gédor Laszl6 fiiggetlen szakértd
altal 2016. szeptember 07. napjan feliilvizsgélt értékbecslés alapjan a lakas piaci-, forgalmi
értéke 9.940.000,- Ft (276.226,- F/m”). A lakast bérld sajat koliségén komlorlositotta, ezért a
Lakastorvény 15 § (2) bekezdése, valamint a 16/2010, (1IL08.) szdm® 6nkormanyzati rendelet
48 § (2) bekezdése alapjan jogviszonya fennalldsdig komfort nélkiili bérleti dijat fizet. A
komfortositds Osszege a bérleti dijpba nem szdmit bele. A vételar az  Onkorményzat
tulajdonaban all6 lakdsok elidegenitésérol szolo 33/2013. (VIL. 15.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 19. § (3) bekezdés c¢) pontja alapjan — hatdrozott id6re szdloan
bérbeadott lakas esetére vonatkozéan — a forgalmi érték 95 %-anak megfeleld Osszegl, azaz

9.443.000,- Ft. , . :
Bérld kérelmét az alabbiak szerint hagyta jova a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsig:
933/2016.(IX.19.) sz. hatarozatdval ugy dontétt, hogy -

1.) felmentést ad az ingatlan-nyilvantartasban a-lelyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIIL. keriilet, Szigetvari u. Gz alatt, 36 m? )
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alapteriiletli, 1 szobas, a bérleti szerz6dés szerint komfort nélkili, a valosagban és az
értékbecslés alapjan  komfortos komfort fokozati lakds vonatkozdsdban fennalld
elidegenitést kizaro feltétel — hatarozott idejli bérleti jogviszony — aldl.

2.) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartdsban a-helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIII. Keriilet, Szigetviri u. (N m alatti, 36 m?
alapteriiletli, 1 szobas, a bérleti szerz6dés szerint komfort nélkiili, a valosigban és az
értékbecslés alapjan komfortos komfort fokozatu lakasra vonatkozoéan eladasi ajanlat bérlé
részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak a forgalmi érték 95 %-4ban, azaz 9.443.000,- Ft

Osszegben torténd kozlése mellett,

3.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatdrozat 2.) pontja szenntl eladasi
ajanlat kikiildésére, valamint az adasvételi szerzédés megkétésére. A bérld az eladasi
ajanlatot elfogadta, 2017. januar 17-én keriilt volna sor szerz6déskotésre.

A dontést kovetden feliilvizsgaltuk a bérleti szefz6dést, és az alabbi kiegészitést tessziik.

Bérlének bérleti dij tartozdsa volt, ezért az 10j szerzédést annak lejartakor nem lehetett
megkdtni. A tartozas rendezését kovetéen az Onkorményzat megbizésa és meghatalmazasa
alapjan eljar6 Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. 2015. augusztus 04. napjan kelt, LG-

1065/3/2015 szami tulajdonosi nyilatkozatéval hozzajarult ahhoz, hogy fenti lakés tekintetében
a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdonaban 4116 lakasok bérbeaddsanak feltételeirsl,
‘valamint a lakbér mértékérél sz616 16/2010. (111.08.) dnkorményzati rendelet 21./A §-a alapjan
5 ¢v hatérozott id6re, elobérleti jog biztositasaval a bérlovel bérleti szerzédés keriiljon
megkotésre.

Javasoljuk, hogy az Onkorményzat adja meg azon elidegenitést kizaré ok aloli felmentést is,
mely alapjan nem idegenitheté el az a lakds, amely bérleti szerz6dése hatarozott idére,
el6bérleti = jog biztositasaval szolt, és a szerzodés lejartat kovetden a bérlé nem tudta a
szerz6dést megkdtni, de a szerzddést akadalyozo koriilményeket megsziintette, az ismételten
megkotott a bérleti szerz6dés esetében annak megkotésétdl szamitott 10 évig.

A kizar¢ feltétel alkalmazasa alol a tulajdonosi jogokat gyakorl6 bizottsag adhat felmentést, az
elidegenitésre vald kijelolés utan. Az elidegenitésre kljeloles a Képviselo-testiilet 637/2007.

(X.11) szamu hatdrozata alapjan tortént.

A klzaro ok aloli felmentés indokolt, mivel a bérleti dij nem fedezi az Onkormanyzat ltal
fizetendd kozds koltség Osszegét és az értékesitéssel az Onkormanyzat kdzds koltség fizetési
kotelezettsége csbkkenne. Az ingatlan vonatkozésaban a Rendelet 7. §-aban meghatirozott

egyéb elidegenitését kizard ok nem 4ll fenn.

- Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza a 933/2016. (IX.19.) szamu hatdrozatinak
kiegészitéséhez azzal, hogy felmentést ad az ingatlan-nyilvéantartasban 2 <TG
helyrajzi szamon nyllvantartott természetben a Budapest VIIL. keriilet, Szigetvari u. QD

@»zim alatti, 36 m? alapteriiletii, 1 szobas, a bérleti szerz6dés szerint komfort nélkili, a
valésagban és az értékbecslés alapjan komfortos komfort fokozati lakds vonatkozasiban
fennallo, a Rendelet 7. §(1) bekezdésének s) pontjdban meghatérozott elidegenitést kiz4rd
feltétel — ,,ha a lakas bérleti szerz8dése hatdrozott idére, elobérleti jog biztositasaval szdlt és a
szerz0dés lejartdt kovetéen a bérld nem tudta a szerz6dést megkdtni, de a szerzédést
akadalyozé koriilményeket megsziintette, az ismételten megkotott bérleti szerzé6dés esetében
annak megko6tésétol szamitott 10 évig” — aldl.

II. A beterjesztés indoka
A lakas elidegenitésével kapcsolatos dontések meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatisa

é‘/é




Az cladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. A lakas
értékesitésével az Onkorméanyzat koltségvetési bevételhez jut. Az elidegenités az
Onkorményzat széméra elénys, mert a csdkkend tulajdoni hanyadra alacsonyabb k&zos
koltség fizetési kotelezettség tartozik. Amennyiben a tarsashdz valamilyen nagyobb
beruh4zasrél dont, annak a koltsége is kisebb mértékben terheli az Onkormanyzatot.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

- Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 lakasok bérbeaddsanak feltételeirdl,
valamint a lakbér mértékérdl szol6 16/2010. (II1. 08.) dnkorményzati rendelet 21/A. § alapjan
azzal a bérl6vel, aki hatarozott idére szolé bérleti szerzddés alapjan elébérleti joggal
rendelkezett és a szerzO8dés lejartat kovetoen a szerz6déskotést akadalyozé koriilményeket
elharitotta - ha a szerz8déskotés feltételei fennallnak - ugyanarra a lakésra a Képviselé-testiilet
felhatalmazésa alapjan a bérbeadé szervezet 1j, hatarozott iddre szolo bérleti szerzodést kothet,

elébérleti jog biztositasaval.

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 lakésok elidegenitésérél szolo 33/?013 (VIL 15))
onkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. § (2) bekezdése szabalyozza a dontési
. _jogkoroket, amely szerint 100 millié:forintot meg nem haladé bekoltdzhetd forgalmi értékii .
lakas elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénzilgyi Bizottsag dont az elidegenitésr6l.

A Rendelet 7. § (1) bekezdésének f) pontja szerint figgetleniil attol, hogy az épiilet
elidegenitésre valo kijelolése mikor tortént, nem elidegenithet6 a hatdrozott idére vagy feltétel

bekovetkezéséig bérbe adott lakas.

A Rendelet 7. § (1) bekezdésében s) pontja alapjan, fiiggetleniil attdl, hogy az épiilet
elidegenitésre vald kijellése mikor tortént, a lakds nem elidegenithetd abban az esetben ha a
lakds bérleti szerzédése hatdrozott idore, eldbérleti jog biztositisaval szolt, és a szerzddés
lejartat kovetdn a bérlé nem tudta a szerz6dés megkotni, de a szerz6dést akadilyozé
koriilményeket megsziintette, az ismételten megkotott a bérleti szerz6dés esetében annak

megkotésétdl szamitott 10 évig.

A Rendelet 7. § (3) bekezdése alapjan a hatérozott id6re vagy feltétel bekdvetkezéséig bérbe
adott lakasokra vonatkozé elidegenitési tilalom al6l a Bizottsag felmentést adhat.

Az elévésarlasi jog gyakorldsa a Rendelet 9. § (2) bekezdése alapjan torténik: ,,Ha a lakéds az ‘
allam tulajdonbol téritésmentesen keriilt az Onkormanyzat tulajdondba, a bérldk elévasarlasi

joguk alapjan vasarolhatjak meg a lakdst.”

A Rendelet 15. § (1) bekezdése alapjan az eladasi ajanlat a tulajdonosi jogokat gyakorld
bizottsag dontése alapjan adhaté ki a vevd részére.

A Rendelet 19. § (3) bekezdésének ¢) pontja alapjan: ~
»¢) Az a) b) pontokban meghatirozott eseteken tul, a hatarozott id6re szdloéan vagy feltétel

bekdvetkezéséig bérbe adott lakast bérlbje részére a forgalmi érték 95 %-anak megfeleld
vételaron lehet eladni.”

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

HATAROZATI JAVASLAT

/2017. (...... ) szamu Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:
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A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) kiegésziti a 933/2016. (IX.19.) szamu hatarozatat azzal, hogy felmentést ad az ingatlan-
nyilvantartasban a SN helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a
Budapest VIIL. keriilet, Szigetvari u. G m alatti, 36 m? alapteriiletii, 1
szobas, a bérleti szerz6dés szerint komfort nélkiili, a valdsagban és az értékbecslés alapjan
komfortos komfort fokozatii lakds vonatkozasdban az Onkormaényzat tulajdondban all6
lakasok elidegenitésérdl szolo 33/2013. (VIL 15.) onkormanyzati rendelet 7. § (1)
bekezdésének s) pontjaban meghatdrozott elidegenitést kizaré feltétel alol, amely szerint a
lakads nem idegenithet6 el ,ha a lakds bérleti szerz6dése hatérozott idore, elGbérleti jog
biztositasaval szolt és a szerzodés lejartdt kovetéen a bérlé nem tudta a szerzédést
megkotni, de a szerzédést akadalyozo koriilményeket megsziintette, az ismételten
megkotott bérleti szerzodés esetében annak megkotésétdl szamitott 10 évig.”

Felelds: . Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdia
Hatarid6: 2017. februar 06.
2.) felkéri a Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t az adésvételi szerz6dés megkotésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2017. marcius 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés elokészitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2017. januar 31.

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: BALATON BOGLARKA REFERENS @\

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: <A ___. A N
JOGI KONTROLL: ({\ (i -

ELLENORIZTE %

ESZAR ERJKA
ALJEGYZO 07 JAN 34,

/ V 6l/t
ETERJESZTESRE ALKALMAS:

DANADA-RIMAN EDINA
JEGYZO
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L szamu melléklet

Az ingatlan adatai :
Bérl6 neve, vételi kérelem Hrsz: m2 | Komfortfokozat | Szoba- Miiszaki allapot leirasa:
benytjtisanak dituma: i Nyilvintart.szer | szdm: T ARy e
2016, g ~ 36 komfort nélkiili 1 értékbecslés szerint,'komfortos

Ertékbecslésben meghatirozott adatok

Bérls javara fig.yeltimbe vett Az értékbecslé dltal megallapitott Fajlagos m? Ertékbecslés
értéknoveld vy es ,, r 2 . o eems  r ax
- (o a bekoltozhets forgalmi érték: ar: készitdje, és datuma:
beruhdzas dsszege
Bartfai Laszld
9.940.000,- Ft 276.226,- Ft 2016. augusztus 30.
Egyéb adatok
Vételar 2 . . | Onkorméanyzati Fladést Kizéro Elid (té Bérleti jogviszony kezdete és
(forgalmi érték Onkormadnyzati tulajdoni adas; zal;'o . dl egenités érleti j g ¢ y
r x A 211 4 S & ogcime:
95%-4ban): albetétek szama hinyad feltétel fennall-e ezdeményezése _ jog
o~ Onkormanyzat 2016. januar 15.
9.443.000,- Ft 10(33) 38,45% IGEN/NEM dltal/bérls altal bérbeadés
Bérleti dij Ft/ A ods A6 e Aot Kozos koltség: R Al:
hé + Afa: Bérleti dij mértéke: Fizetési moral:
Y -
3.942,- Ft Koltségelvii lakbér 8.127,- Ft + célbefizetés

2016.11.30-ig 378,- Ft/h6

megfeleld




Avant.immo Mérmoki és Igazsagligyi Szakértsi Kit. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avanfimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest V1. Szigetvari u.
rez alatti lakasrol
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Budapest, 2016. augusztus 30.




Avant.immo Mémoki és Igazsagligyi Szakért6i Kit.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

-

A kivilljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulonapon, az alabbiak szerint dllapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Magdoina negyed

A lakas alapteriilete m? 88,00
Komfortfokozat . Komfortos
Szobak szama db 1
Szamitott fajlagos forgalmi érték F/m? § 276 226

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 9840000

A rendelet szerint beszamithatd bérli értéknbveld beruhdzas Ft

Az albetétre jutd foldterlilet nagysaga m? 18,26
Az albetétre jutd foldterlilet értéke Ft 1 460 000

Lty AT
s arecec

Jozzalh

LA Gédor Lisdd
et : ettt £ !ﬁ‘:‘:f“‘%
Suinpait, 2016 L 0K OF Inazefghad ST
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............................................

Bartfai Las216
old. 8. mémdk
ingatianforgalmi igazsaglgyi szakénté

Budapest VIIi. Szigetvari u.—rsz




Avant.immo Mérmdki és igazsagigyi Szakénsi K. 3

1. Elézmények

A Jozsefvérosi Gazdélkoddsi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjén az
Avant.Immo Mémaoki és Igazsaglgyi Szakeértdi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valbdiségat és teljességét nem vitattuk.

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

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént. '

- Potencidlisan veszélyes kériiimények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettiik, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelernért nem visel(ink feleldsséget.

- A forgalmi értek-meghatérozasandl az ingatlan egészben {orténé értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizartlag az 1. pontban leirt célra késziilt, bdrmely egyéb céira t5rténé

felhasznalasa nem engedélyezett.

=+ A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontré -a fordulénapra- vonatkdzik,

mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetSk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi komyezet valtozasat és az ezekkel dsszefiiggd koc-
kazatot minden idépantban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb fudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhatdé gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felel6sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
szinkre. _

- A szakvélemeny kizérblag a megbiz6 részére készilt, illetékielenek semmilyen forméaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a keészitd elbzetes irdsbeli jovahagydsa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemény készitéje tanGsitja, hogy az altala tett megaliapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizoft fliggetlen, és dijazdsa nem fligg a megéllapitott értéktdt. A véleményben foglait
elemzeéseket, véleményalkotédsokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirésa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros, a Magdolna u. sarkén

Utca burkolata Aszfalt

Jarda T Aszfalt

Parkoléas Utecan

KoOz0sségi kdzlekedési megallé 1.5 percen beldil elérhetd .
Alapellatast szolgdlo bevasariasi lehetség | 5 percen beldl elérhetd o
Kdrnyezeti terhelés Kozepes R
Foldterilet ,

Telek teriilete 966 m*

Felszine Sik, éplilettel bekeritett

Budapest VIil. Szigetvari u. (. -




Avant.Immo Mémdki és igazsagligyi Szakértsi Kit,

Az épiilet jellemzdi

Szintszam P+F+2em.

Epitési év X%X. sz. eleje

Alapozas Savalapozas
Tégila

Fédémek

Fuggéleges teherhordd szerkezet

Tégla dongaboltozatos pince, poroszsiiveg
kézbensd, csapos fagerendds zard

Tetd kialakitasa, héjalésa

Magastetd, cserép héjalds

Maszaki allapota, szemrevélelezéssel

Gyenge 30 %

Homilokzati repedések, stilyedés

Hajszalrepedés, feliileti repedés, szerkezeti
repedés, malter kipergés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia

Koz(zemi haldzatra csatiakoztatva

Vizellatas Koziizemi halézatra csatiakoztatva
Gazvezeték Kéziizemi haldzatra csatlakoztaiva
Csatoma Kéziizemi haldzatra csatiakoztatva

Szemétszallitas

Kézlizemi szolgaltatas

1A lakas jellemz6i

Kdzds tulajdoni hanyad 189/10.000

Alapteriilete 36,0 m*

Beimagassaga 3,62 m

Szobak szama 1db

Téjolas _ Utcai, ablakok a Magdolna u-ra
Eplleten beliili elhelyezkedése |Jo

Komforifokozat

Komfortos, szemle alapjan. A komfortositasrol tuiajdo-
nosi beleegyezést nem lattunk.

Tulajdonos

Bp. VHI. ker. Onkorméanyzat 1/1

Bérb

Elekiromos energia

Kéziizemi haldzatra csatiakoziatva, elére fizetés mérg-
6ra van

Vizellatas Kéziizemi halbzatra csatlakoztatva, vizora van
Flités Gazkonvektor 1 db

Melegviz Elektromos bojler

Gazvezeték Kézlzemi halbzatra csatlakoztatva, mérdra van
Csatoma Kdzlzemi halozatra csatiakoztatva
Szemétszallitas Kéz{zemi szolgéltatas

Alaprajzi eltérés Nincs alaprajz

Feliletképzések tipusa Korszeriitien

Fellletképzések allapota

Gyenge, laminélt padié mozog, hézagos

Budapest Vil Szigetvari u. SNGG_—___ s




) Avant.Immo Mémdaki és Igazsagligyi Szakénsi KA. 6

5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelendb
.3 G R Vil Sziget- |
’ 2 .
3 Gazdasagi tényezdk _'
4 |Ar(FYy - 15200000 | 11 400 000 { 11 900000 | 8 400 000 | 12 200 000 i
5 | Informécid forréds . NAViietsk | NAVIeték | NAVIHesk | NAV Histek NAV Hleték
6 |ingatlan alapterilete (m%) - 36,00 49,00 38,00 0,00 29,00 37,00
7 | Fajlagos &r (FUm®) 1 305418 310204 | 300000 | 297500 | 289655 | 329730
‘ 8 |Ingatlan jellege Onkomn. lakés | Th. Grokiakds | Th:Srokiskds | Th Gidkiakds | Th. Sroklakés | Th. Sibklakss
: g | Az &r jellege : Tranzakci6 Tranzakeié Teanzakoh Tranzakoic | T
10 | Korrekcibs tényez6 ‘ 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 1 Tulajdonjogi viszony ‘1. Ovoms,tieiton | Tulmidon | Tulejdon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon
: - 112 | Korrekeibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 100
s "13 | Eladé4s/ajaniat idépontja - 2016, 2016, 2016. 2016. 2016. 2018.
7 [14 [Korrekcits tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
115 | Korrigalt ar (Ft) . . . 15 200 000 | 11 400 000 | 11 900 000.{ 8400.000 | 12 200 000
16 | Korrigalt egységar (Fym?) 305418 | 310204 | 300000 297 500 289 655 329730
17 Helyszini tényezk
18 | Elhelyeziedés a kerillefen bel ua. ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcls tényezd 7,00 1,00 100 1,00 1,00
20 | Az éplilet kora, mlszaki dliapota jobb jobb jobb jobb jobb
21 | Korrekceids tényez6 0,95 0,95 0,98 0,88 0,85
22 | EpUleten beldli felwss (utcai, udvar, em.) obb jobb rosszabb rosszabb jobb
23 | Korrekeios tényezd 0,98 098 1,02 1,02 0,95
24 | Korrigéit egységér (Fm?) 290520 | 288800 | 279300 | 207381 | 289539 | 297581
25 Eladhatésagi tényezbk '
26 | Komfortfokozat, kézmivek ua. ua. ua. ua. us.
27 | Korrekeibs tényezd . 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | HasznalhatGsag, aleprajzi kapesolatok jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekeios tényezé - _ 0,98 098 0,98 0,98 0,98
30 | Miiszaki allapot jobb jobb ua, ua. jobb
31 | Korrekeiés tényezt ' 0,95 095 1,00 1,00 0,85
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m®) 276226 | 268873 | 260028 | 201433 | 283749 | 277048
33 | Sz&mitott forgalmi érték Ft 9 644 143
34 | Kerekftett forgalmi érték Ft -1 Q#0000 ;-

A felépitmény értéke fartalmazza a tulajdoni hanyad alapjén szémitott nagysagy foldterilet
ériékét is. Az FHB jelentése szerint az élénkild kereslet miatt a hasznalt lakasok piacan re-
glérték novekedes valbsziniisithetd.

Budapest VIii. Szigetvari u. CIEGRNGNN s
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Avant.lmmo Méméki és Igazsaglgyi Szakénbi Kit.

§.3. Foldterilet értékelés

Kézds tulajdoni hanyad szamialo 189
Kozds tulajdoni hanyad nevezé 10 000
Teljes foldtertlet m® 966
Az albetétre juto foldterilet m? 18,26
Beépitetlen tertilet fajlagos &rték Ft/m? 80 000
Teriilet érték (szamitott) Ft 1 460 592
Teriilet érték kerekitve Ft

Az épiifet miiszaki &llapota

i szakipa tasideje;
1 | Szerkezeti elemek (alapok, fifalak) ‘Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibds 30 % 2-5 éven belil
2 | Kbz8s terlilet, pince Szemrevitelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
3 | Kozds teriilet, padlas Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2.5 éven beliil
4 | Kbzis teriilet, [épes6haz Szemrevitelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
§ | Koz0s terlilet, fiiggBfolyosok Szemrevélelezss - | Javitott 50 % 5 éven il
6 | Utcai homiokzat Szemrevitelezés | Gyenge, vakolat hidny 10 % 2-5 éven belill
7 | Udvari homlokzat, belsd udvar Szemrevételezés | Gyenge, vakolat hidny 10 % 2.5 éyen beliil
8§ |Fedélszék Szemeavélelezés | Gyenge, korhadt 30 % 2-5 éven beliil
9 | Tetbfedés Szemvevételezés | Gyenge, hulldmos 30 % 2-5 éven beliil
10 | Kémények Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2.5 éven belil
11 | Csapadékviz elvezeld ereszek Szemrevételezés | Gyenge, korrodalt 20 % 2.5 éven beliil
12 | Gazbekdtd vezeték Szemrovélclezés | Megfelel 50 % 5 éven i
13 | Szennyvizvezeték (k6zbs) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beliil
A lakés maszaki allapota
Korszer(itien, gerébtokos, korhadt, pérkény rossz,
Nyilaszérok javités vagy csere 30 %
Belsé feliletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 30%
Hidegburkolatok Korszer(tien, javitandé 30%
Melegburkofatok Korszer(itien, javiiands 30 %
_Viz és csatomahalozat | Javitandd, feldjandd 30 %
Gazhalozat Ellenfrzés szukséges 50 %
Elektromos hal6zat Erintésvédelmi fellivizegalat sztkséges 30 %
Budapest VHl1. Szigetvar u. G52
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Avant.immo Mémdki és lgazsagligyi Szakéndi Kft. 8

Mdszaki leiras, diagnosztika

A lakéhaz a XX. szézad elején épilt, zarisoros, keretes, sarok beépitéssel, tégla savalapo-
zassal, szigeteletien, égetett agyagtégla felmené falazattal, poroszsiiveg kdzbensé, és fage-

rendas zar6 fédémszerkezettel. A fliggbfolyosok acél tartok kdzotti vb. lemezek. A fliggbfo-

lyosGk alsd részét jayitottak, a szélgerendak korrodaltak, az ereszdeszkazat korhadt, az

ereszesatorna korrodalt dllapoth. Az utcai homlokzat klinkertégla és vakolt, a beisé homiok-

zat vakolt, szinezett, kivil 90 %-ban vakolathianyos. Az épllet tetdszerkezete fagerendas,
aliészékes. A iépcsd két kart, falazatba befogott szerkezet. A lakéhazban lift nincs. A bado-
gos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziiltek.

Az épilet nyilaszar6i régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres lvegezésliek.

" Az epuiet bedllt, a teherviseld szerkezeteken siillyedésre, alaptorésre, a teherbiras csbkke-~

nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem Iathatok. A lakéhaz altalénos allapota

| ‘& korénak megfelelbnéi rosszabb, Strgds homtokzat javitas, folyamatos altagmegorzes kar-

bantartas szukseges

Alakés be;arata a fuggbiolyosordl nyilik, fakeretes, tivegeizett bejarati ajtajan acélirdcs van, A

konyhaban konyhabutorba épitett rozsdamentes, mosogatd, és beépitett gaztiizhely van. A
lakasban elbre fizetbs villanyéra,gazodra és vizdra van. A konyha bal oldalabdl Ytong fatazat-
tal, feltl nyitott, a konyhaba szell6z$ zuhanyozé - WC-t valasztottak le. A melegvizet 80 l-es
elektromos bojler szolgéltatja. A Magdolna ura tajolt szobaban parapet gézkonvektor talél-
hatd. Az ablakkeretek korhadtak, a mazolas hidnyzik, a parkany hulldmos, korrodait.

A takart vezetékek feltjitasardl nincs informacionk, allapotuk vélhetben az épilet korénak
megfeleld. Az ingatlan megfeleld forgalmi ériéken piacképes.

Bérl6i informéaciodk

A fentieken kiviil érdemi informaciét nem kapiunk.

Budapest Vill. Szigetvari u. G-
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Avant.Immo Mérntki és Igazsaglgyl Szakertdi Kft. 5

A lakas helyiségstruktiiraja és feliiletképzések

i Helyiség T Padie ] o Fal o] o Megjegyzesek -
Konyha - Jardlap Csempe + festett Gaztiizhely, mosogatd
. v . .| Zuhanytalca, elektromos
'Zuhanyozo -WC Jarélap Csempg + festett bojler, daralés WC
Szoba | Laminalt padié | Tapéta Gazkonvektor, parapet
Ertékmédosité tényezok
Ertékndveld tényezdk | Sarck épiilet

|. emeleti, utcai ablakok

Ertékcsokkentd tényezﬁk Rossz allapoty, vakolathianyos homiokzat
' Daralés WC
Korhadt ablakkeretek, parkany rossz

5. Ertékképzés
§.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alibeszkdz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajaniésa alapjén az ingatian jeliegére
val6 tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettlk a 25/1997. (VIIl. 1.), a médositd 32/2000 (Vill. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIiL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi érickelési szabvéany, a Budapest, Jézsefvarosi Onkorményzat 16/2005. (IV. 20.) és a
moédosité 55/2006 (Xil. 15.) rendelet eléirasait.

Az ingatlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szébeli téjékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megéliapitasahoz felhasznaltuk a NAV illetékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtéban fellelhets, valamint a méas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott drakat, és az Avantimmo Kit. adatbazisanak informacisit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelk szévetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az &r, amely 6sszegért egy vagyontérgyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzbdés keretében készpénzért a legnagyobb valbsziniiséggel elad-
hat6. A pontos &r csak versenyeztetéssel llapithat6 meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jeflegét, és a
piaci helyzetet, ésszeni hossziségt idbtartam all rendelkezésre,

- A targyalas idészakéban az érték nem véitozik. .

- A vagyontargy szabadon ker(il piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik.

- Altalanosté! eltéré specilis vevéi kilon ajaniatot nem veszink figyelembe,
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N e




Avant.immo Mémoki és Igazsagagyi Szakértdi Kit.

Budapest VIll. Szigetvari u. <IIEING




