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Tisztelet Képviselo-testiilet!

L Tényallds és dintés tartalmanak részletes ismertetése

‘A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat Képvisel6-testiilete 153/2014. (VIIL27.) szému
hatdrozatéban elfogadta a Corvin Sétany Program lezarasat célz6 hiromoldalt megallapodast
(a tovabbiakban Megallapodas), amelyet a felek — Onkorményzat, Corvin Zrt., Rév8 Zrt. —

- 2014. szeptember 15-én .irtak ald. A Megallapodasban a felek rog21tettek a program

befejezésének feltételeit, és megkotdtték az Csereszerz6dés I-et, a Csereszerzodés II.
Elészerz6dést, valamint a Csereszerzddés IIL. El6szerzddést. A konstrukcié fobb elemei az
1ngatlancsere tigyletek, a felek: kozotu elszamolas ésa kozmii-, kozteriiletprogram. '

Az iires telkeket tartalmazé mgatlancsere elsé titeme (Csereszerz6dés I.) megvalGsult, a
Kormaényhivatal j6vahagyésat kovetben a Csereszerzodesl 2014. évben teljesedésbe ment.

ERKEZETT

W &R 10 H‘”@§ | %

Képviselo-testiilete szamara




A Megallapodast és az Eloszerzodeseket 2016. jonius 09. napjan a Felek kozos
* megegyezéssel a Képviselé-testiilet 140/2016 (V1.02.) szdm1 hatérozata alapjan moédositottak.
A médositds értelmében a Csereszerzo6dés II. El6szerz6dés II/A, II/B és II/C csomagokra
kerult megbontasra az aldbbiak szerint:

. WA csomag
Befektett érdekeltségébe tartozo ingatlanok
' Ingatlan cime Tomb o HRSZ
Szigony u. 26. 136 36195
Szigony u. 28. 136 , 36196
Onkormanyzat érdekeltségébe tartozo ingatlanok
Ingatlan cime Tomb HRSZ
Toméb u. 18. 122 36260
Tomé u. 28. fszt. 1. 125 36215/0/A/1
Tomé u. 28. fszt. 2. 125 36215/0/A/2
Témé u. 28. fszt. 3. 125 36215/0/A/3
A Tomé u. 28. fszt. 6. 125 36215/0/A/6
Tomé u. 28. fszt. 7. 125 ' 36215/0/A17
Tomé u. 28. fszt. 12. 125 36215/0/A/12
II/B csomag
Befektetd érdekeltségébe tartozd ingatlan
Ingatlan cime Témb HRSZ
Szigony u. 30. 136 36197
Onkormanyzat érdekeltségébe tartozé ingatlanok
Ingatlan cime Témb HRSZ
Szigony u. 31. 125 _ 36217
Szigony u. 33. 125 36216
II/C csomag
Befektetd érdekeltségébe tartozo ingatlan . )
Ingatlan ciime Toémb HRSZ
Apdthy L u. 6. 126 36201
Onkorményzat érdekeltségébe tartoz6 ingatlan
Ingatlan cime Tomb HRSZ
Békay J. u. 43. 125 36238

Tékintettel arra, hogy a Csere IVA feltételei 2016. év végén teljesiiltek, igy a Felek a
csereszerzédést 2016. december 12-én megkototték, és kezdeményezick a Korméanyhivatal
eljarasat. A Kormanyhivatal hinyp6tlasi fethivasaban az értékbecslés aktualizalasat irta eld.

" Az aktualizalt értékbecslés az elbterjesziés mellékletét képezi. (elGterjesztés ] szdmil-

melléklete)

1d6kozben a Csere IUB feltételei is teljesedésbe mentek, igy a végleges csereszerz0dés
megkotése ezen esetben is esedckessé valt, ezért az értékbecslés aktualizildsa ezen
mgatlanokra is kiterjedt.

A Csere II/C csomag — befektetd kezdeményezésére — a Képviselo-testiilet 212/2016 (XI.10)
szamu hatarozata alapjan kikeriilt a Felek megallapodaséabol.
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A fentiekre tekintettel a végleges csereszerz6dés megkdtésére az aktualizalt értéken keriilhet
sor, amelyhez a Képvisel6-testiilet dontése sziikséges.

Az eredeti Csere II/A és II/B szerz6désekben rogzitett ingatlanok forgalmi értékét valamint az
az j értékeket- Osszefoglaloan az elGterjesztés mellékletét képezd tablézat tartalmazza
(elGterjesztés 2. és 3. szamu mellékietei).

Az ingatlancsere szerzddések megkotéséhez a megallapodasban vallalt feltételeket az
Onkorményzat teljesitette. Az eredeti Csere II/A esetében 28.477.781,-Ft, a Csere II/B
esetében 5.474.298,-Ft 6sszegli értékkiilosnbozet megfizetését véllalta az Onkormanyzat, az
aktualizalt értékbecslés alapjan médosult forgalmi értékekre tekintettel jelen esetben 6sszesen
48.291.660,-Ft 6sszegii értékkiilonbozet megfizetésére keriil sor.

Javasolt tovabba a Megéllapodas 6. szamt mellékletét képez6 kozteriileti program modositasa
is. A Befektetovel tortént egyeztetésekre tekintettel a felek a kozteriileti program hatdrideje a
Corvin sétany I. iitem tekintetében 2017. marcius 31. marad, azzal a kitétellel, hogy a Bokay
Janos utca egy részén a jardaszakasz megépitését6l a Befektetd eltekint, amelynek
megépitését kozérdeki felajanlas formajaban vallalja maga kivitelezni (elSterjesztés 4. szdmi
melléklete). :

A Corvin Sétany tovabbi iitemei tekintetében a hatdridé 2017. december 3 1. napjara médosul,
azzal a feltétellel, hogy 2017. junius 30. napjaig a k6zbeszerzési eljaras keretében kivalasztott
nyertes vallalkozoval a szerz6dés megkotésre keril.

II. A beterjesztés indoka

A Befektetd 4ltal kezdeményezett Megéallapodds modositisarél valamint a végleges
Csereszerz6désrol szol6 dontés meghozatala a Képvisel6-testiilet hataskorébe tartozik.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a Megallapodas modositasa, valamint a végleges Csereszerzédés I/A és II/B
elfogadasa.

A Befektet6i ingatlanok értéke 329.101.000,-Ft + 88.857 .270,-Ft afa, 6sszesen 417.958.270,-
Ft. ‘

Az Onkorményzati ingatlanok értéke 302.776.000,-Ft + 66.890.610,-Ft afa, Osszesen
369.666.610,-Ft.

A két ingatlan csoport értéke kozotti kiilonbozet 48.291.660,-Ft, melynek fedezete a 2016. évi
szabad maradvany terhére biztosithato.

A 369.666,6 ¢ Ft 6nkormanyzati ingatlan értékesitésével a koltségvetés modositésa sziikséges.

A dontés pénziigyi hatdsa, hogy az aktualizalt szakértéi vélemény alapjan modosultak a
Csereszerz6désekben meghatarozott csereértékek, igy 14.339.581,-Ft-tal t6bb az
értékkiilonbozet 6sszege. ‘

IV.  Jogszabilyi kérnyezet

A Képvisel6-testiilet dontése Magyarorszag helyi 6nkorményzatairél szolé 2011. évi -

CLXXXIX. évi torvény 107. §-an alapul.

Fentiek alapjan kérem az alabbi hatérozati javaslat elfogadasat.
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HATAROZATI JAVASLAT

A Képvisélt*iestiilet tigy dont, hogy
l elfogadja a hatirozat- 1. szamO mellékletét képez6 a ,, Corvin Sétany pro;ekt
. retszerzédés kizos megegyezéssel torténd lezdrdsdrol szol6 megdllapodds 3. szdmi
S modosztasa ” elnevezésii a Corvin Zrt.-vel és a Rév8 Zrt.-vel 2014, szeptember 15-én
kotott megallapodds modositdsat tartalmazé dokumentumot és felkéri a polgarmestert
Felelds: polgarmester '
Hatéridd: 2017. aprilis 13., hatdridé az alairdsra 2017. éprilis 30.

2. elfogadja a hatrozat 2. szamu mellékletét képezd ,,Ingatlan Csereszerzédés 1/4
valamint a hatdrozat 3. szama mellékletét képez0 ,,Ingatlan Csereszerzédés I/B”
elnevezésii dokumentumokat és felkéri a polgdrmestert azok alairdséra.

Felelds: polgarmester
‘Hatarid6: 2017. 4prilis 13., hatarid6 az alairasra 2017. aprilis 30.

'3. @) a hatérozat 1. &s 2. pontjdban foglaltak miatt az Onkorményzat bevétel — 6nként
vallalt feladat - 11603 cim felhalmozasi bevételek - ingatlanok értékesitése -
eléiranyzatat 302.776,0 e Ft-tal, a miikodési bevételek — kiszamlazott altalanos
forgalmi ad6 — el6iranyzatat 66.890,6 ¢ Ft-tal megemeli, ezzel egyidejileg a kiadas —
onként vallalt feladat — 11603 cim beruhdzasok eldirdnyzatit 369.666,6 e Ft-tal
megemeli.

b) felkéri a polgarmestert, hogy a 2017. évi koltségvetésrol sz6l6 rendelet kovetkezd
médositasanal a hatirozatban foglaltakat vegye figyelembe.

Felel@s: polgarmester
Hataridé: a) pont estében 2017. éprilis 13., b) pont esetében a koltségvetési rendelet

kdvetkez6 mddositasa

A dontés végrehajtisat végzé szervezeti egység: Gazdalkoddsi Ugyosztily.

Budapest, 2017. aprilis 10- w
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pbl armester

Torvényességi ellenorzés:
Danada-Riman Edina -
jegyzé

nevében és megblzasabol g

- dr. Mészar Enka o
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piaci fotgalmi értéknek aktualizilisa

Készitlt: 4 példinyban
Budapest, 2017. métcius 14

Megbiz6:
Dr. Kocsis Mité polgirmester

1082 Budapest, Baross u. 63-67.
Tel.: +36 1 459 2100

MG EpriTEsz K Fr,
cl: H-1125 Budapest, Szarvas Gébar gt 42/A

eBgegyaéhiazion 01-05-717700, adbsefm: 1307990.2.43
tel.: +36 (30) 248 6210, Fax: +36 (1) 200 3450

ORI Se i onrdan dertSTvand Y
AV Epiil
Caiond

rymﬁnﬁm&nwmmmw

MG Epitész Kit. \j

" Igazsigiigyi épitész szekértd
- Gazdasdgi tdrsasdg
Nyilvintartisi szdm: 010499
H-1125 Budapest
Szarvas Gibor @t 42.a
® (36-30) 248 6210
Fax: (36-1) 200 3450
e-mafl: markusgabor@mgepitesz.hu

4

Ea—




F

trivtsaz

2017. mércins 14.




/\
0

Triveszx

201 7.

mirtcius 1 4.

II.  ‘Tartalomjegyzék

I Cimlap 1
II.  Tartalomjegyzék 3
III.  Elézmény, kiinduld adatok 4
IV.  Szakérti feladat 4
V.  Helyszini szemle 4
VI Szakvélemény kialakitisa, forgalmi érték akiualizilisa 5
VII. Vezet6i sszefoglalé 78
VIII. Mellékletek jegyzéke 79

3




trivesz

2017. méscius 14.

HI. Eldzmény, kiindulé adatok

A Budapest Févaros VIIL keriilet J6zsefviros Onkormanyzat kérelmére kozjegyz6 el6tti
igazsigiigyi szakértG kirendelésére itinyulé nempetes eljrisban 11064/0/894/2014/6.
sz. végzéssel Dr. Parti Tamas koz]egyzo a T6md u. 18., 2 T6maS u. 28. egyes albetétei, 2
Szigony u. 26., 28. és 30. szim alatti ingatlanok forgalmi értékének meghatirozisira F
rendelt ki.

Az ingatlanok forga]nn értékének meghatirozisit tartalmazé . 1gazsagugy1 szakért6i
véleményt 2014. mijus 26. napjén elkészitettem. (Szakvélemény 2/1. és 2/2. sz. kitet.)

Budapest F6viros VIIL ketillet Jézsefviros Onkorminyzat a 2017. 02. 23-4n kelt
szerz6désben megbizta az MG Epitész Kfi-t 2 korabban készitett ingatlanforgalmi
értékelések aktualizaldsaval

IV. SzakériGifeladat

Megbiz6 a szakértGi vizsgilat thrgyit és annak helyét a kvetkez0k szetint hatirozta meg:
Az alibbiakban megjeldlt ingatlanok 2014. majus 26. nap;an keszxtett értékbecslésének
aktualizilasa:

Témé u. 18, Onkorminyzati tulajdon, iites telek,
Onkorminyzati tulajdon, iives telek,
2 125 36217 Szigony u. 31. egyesitve a Szigony u. 33. sz4m alatti 2/2
telekkel 36216/1 hrsz.
. ' Onkorminyzati tulajdon, iires telek,
3. 125 36216 Szigony . 33. egyesitve a Szigony u. 31. szim alatti 2/2
. telekkel 36216/1 htse.
4 125 | 36215/0/A/1 | Témb u. 28. fsz. 1. Onkorminyzati tulajdond albetét. 2/2
5. 125 1-36215/0/A/2 |'T6mé u. 28. f5z. 2. - Onkorminyzati tulajdond albetét. 2/2
6. 125 | 36215/0/A/3 | Témé u. 28. f5z. 3. Onkorminyzati tulajdond albetét, 2/2
7 125 | 36215/0/A/6 |'Témé u. 28. fsz. 6. Onkorminyzati tulajdoni albetét. 2/2
8 125 | 36215/0/A/7 | Témd u. 28. f5z. 7. Onkotminyzati tulajdoni albetét. 2/2
9. 125 {36215/0/A/12| Tomé u. 28. fsz. 12. Onkorményzati tulajdont albetét. 2/2
10. | 136 36195 Szigony u. 26. Ures telek 2/1
1. | 136 36196 Szigony u. 28. Utes telek 2/1
12. | 136 36197 Szigony u. 30. Ures telek 2/1

V. Helyszini szemle
A szakvélemény kialakitisa el6tt ismételt helyszinbejarisra nem keriilt sor. A szakértdi
véleményemet a koribban tattott helyszini szemle tapasztalatai alapjin alakitottam ki,
féltételezve, hogy az ingatlanok illapotiban nem tortent az ingatlan forgalmi értékét
befolyasolo valtozas.
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VI.  Szakvélemény kialakitdsa, forgalmi érték aktualizlisa
A)Munkamédszer -
A szakértGi kérdések mcgvalaszolasa a koribbi helyszini szemlén kialakult
meggybz6désem, a rendelkezésemre bocsitott dokumentumok ittanulményozisa,
tovabbi szakmai szlikségszerség okin torténik.
A jelenlegi érték aktualizilds alapjat a 2/1 kotet javitott kiaddsiban és a 2/2 kétetben
meghatarozott adatok képezik. . :

B.) A beépitett ingatlanok értekelése
B.1) A piaci érték €s a forgalmi érték definidlisa
A piaci érték: A piaci érték azt az drat jelenti, amely Ssszegért egy vagyontirgyban val6
érdekeltség méltinyosan, maginjogi szerzGdés keretében az értékelés idSpontjaban
vithatéan eladhato, feltételezve a kovetkezSket:

» azeladé6 hajlandé az eladasra

=  az adasvételi tirgyaldsok lebonyohtasahoz ésszertien hosszi id6 4ll

rendelkezésre, figyelembe véve a vagyontirgy jellegét és piaci helyzetét
»  thrgyalds idGszakiban az érték nem viltozik
-m  avagyontargy értékesitése, meghirdetése megfelel6 nyilvinossaggal tortcmk
v itlagostdl eltérd, specidlis vevoi killén ajanlat figyelembevételére nem keriil sot.

“Resdlis piaci érték az a pénzbeli vagy azzal egyenértékli eszkozOkben kifejezett ir,
amelyért a tulajdon gazdit cserél a visirolni kész vevé és az eladni kész eladé kozott,
amennyiben a felek kell§ informicibval rendelkeznek a vonatkozd tényekkel
kapcsolatban, és egyikéjiik sem cselekszik kényszer hatisa alatt.”” (Shannon P.)

A forgalmi érték: Szabad piaci adisvétel keretében eléthetd 4rat jelenti, elsGsotban a
koribban megtdrtént konktét adis-vételek alapjin.

A forgalmi értékben megjelenik a tirgyi épiilet 4llapota, hasznalhatosaga, jovedelme a még
varhat6 gazdasigos élettartalma és egy hozzi hasonlé Gj épiilet felépitési koltsége is. Bzt
az értéket a kereslet-kinslat az ingatlanpiaci, a pénzpiaci viszonyok, valamint a spekuliciés
céld villalkozidsok is befolyasoljak.

Az ingatlanforgalmi értékadatok alapjan olyan mgatlanok forgalmi értéke s
megbecsiilhet6, amelyek nem keriilnek eladsta.

Az ériékelés egy konkrét elemzés, mely teljes kot dokumenticiét ad a vagyontargyakrdl,
s melyben meghatirozzik az értékelés céljat, tirgyat, hatirmapjit. Az értékelés egy adott
id6pontra szél, de figyelembe veszi a milt (pl. avultsag) és a jovo (pl. realizilhatd haszon)
eseményeit.
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B.2.) Ingatlanértékelés korlatoz6 feltételek
Az €l6z6 pontokban ismertetett ingatlanok értékelésének elkészitéséhez az alsbbi .
alapelveket és kotlitoz6 feltételeket kell figyelembe venni: :

» Jelen ingatlanok é&rtékelése csak teljes egészében értelmezhetS, abbdl egyes
megillapitisokat vagy részletcket kiragadni és Onmagukban felhasznilni nem
szabad.

_*  Szakéridnek nincs semmiféle érdekeltsége az ingatlanokban, a j6vében sem tervezi ~
ilyen érdekeltség megszerzését. :

e A meghizisomnak megfelelSen a vizsgilat tirgyit jelenleg a tiszta tulajdon
forgalomképes tulajdonjoga képezi a koribbi helyszini szemle sorin megismert
allapotban.

. e A rendelkezésemre bocsitott adatokon tdlmenden egyéb jogi tetmészetd .

vizsgilatokat nem folytattam. Az ingatlanok forgalomképességének korlitozisit6l
nincs tudomdsom, vagyis a piaci érték meghatirozisihoz elkészitett, és a
tovibbiakban kiindulisi alapként felhasznilandé miiszald-forgalmi értékbecslés
nem vesz figyelembe azon kotlitozdsokat, hogy az ingatlanon tehet, megszotitds,
szolgalmi jog, vagy egyéb olyan tehertétel van, amely a széban forgd ingatlan
értékére kihatna, illetve nem veszi figyelembe azt, hogy az ingatlannal kapcsolatban
esetleg peres eljiris van folyamatban. '

e Az ingatlanokat jelenlegi rendeltetését figyelembe értékeltem (iites telek, ill. lakds).
» A rendelkezésemre bocsitott adatok, dokumentumok, informicitk valédisigat és
teljességét a Megbiz6 szavatolta.
¢ Legjobb tudisom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kdzzétettem
. helytill6, és pontos. Bit ezeket megbizhaté forrisbél gydjtdttem, nem véllalok sem
garancist, sem felelSsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossigaért,
amelyet misok adtak 4t részemre, s amelyet elemzésem elkészitésében

felhasznaltam.
» Az ingatlanok méreteit a kézhez kapott dokumentumok, valamint felmérés alapjan
vettem szamitisba. '

* A tervezett, vagy létesd fejlesatéseket a meglév Rendezési Tervvel, a BVKSZ-szel,
OTEK-kal és az egyéb jogi elSitisokkal 6sszhangban lévinek tekintettem: i

*  Nem végeztem feltir6 jellegli talajtani, vagy a kozmiszolgiltatisokkal kapcsolatos - _
vizsgilatokat, de a szemtevételezéssel megillapithaté esetleges kedvezStlen - |7 [
koyezeti hatdsokat a piaci érték meghatirozisinil figyelembe vettem. I
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« Nem végeztem arra vonatkozé vizsgilatokat, hogy vajon az ingatlanok, vagy
= " azoknak a talaja tartalmaz-e olyan veszélyes, vagy kiros anyagokat, mint az azbeszt, i
vagy az egyes kSolajszirmazékok, illetve 2 radioaktiy anyagok. A szakvélemény :
' feltételezi, hogy ezek az anyagok a tetilleten sohasem voltak jelen és feltételezi azt
: is, hogy sem korébbi, sem jelenlegi szennyezGdés nincs jelen a vizsgdlt helyszin
""" talajiban.
| A piaci érték a basznslatos definicié szerint az a "legvalészinibb érték, amellyel egy
ingatlan rendelkezik egy kompetitiv és szabad piacon, mikor minden feltétel adott 2
tisztességes adds-vételhez, ahol mind az elad6 és mind a vevd megfontoltan és
tudatosan cselekszik, feltételezve azt, hogy az 4rat nem befolyasolja a szokdsostol
eltétd akarat". Ez a meghatirozds implicit tartalmazza azt, hogy az adis-vétel egy
meghatirozott napon torténik és a jogcimek 4tadisa az eladd tészérfl a vevd
szamira az alibbi feltételek mellett megy végbe:
(1) Avevd és az eladd a szokisos inditékokkal rendelkezik,
(2) Mindkét fél megfelels informicidkkal és j6 tanicsokkal rendelkezik és a
* legjobb érdekeinek megfelelGen cselekszik, _
(3) Megfelels id 4ll rendelkezéste a szabad piacon valé megmérettetéste,

(4) A fizetés készpénzben, magyar forintban torténik, vagy ezzel
Ssszehasonlithaté fizetési médozattal,

(5) Az ir az ingatlan megszokott korilmények melletti figyelembevételével ketil
kialakitista, amelyet nem befolyisol speciilis, vagy kiilon kidolgozott fizetési
méd, vagy az eladisban érdekelt birmilyen harmadik fél 4ltal nydjtott eladisi
koncesszi6.

e Az sltalam meghatirozott miszaki-forgalmi érték a fentiekben vézolt feltételeken
alapul és csakis a szakvéleményben megjelolt célra valé felhaszndlis esetén
érvényes. A vagyonértékelés érvényessége 90 nap, mivel ez idS eltelte utin a
gazdasigi kotnyezet é a piaci viszonyok elbre nem lithatt és nem
prognosztizilhaté  valtozdsai  azt  lényegesen  médosithatidk,  illetve
érvénytelenithetik. _

o A vizsgilt épiiletek egy része tirsashiz, egy része pedig osztatlan k6z6s tulajdon.
A tulajdoni lapok ennek megfelelden a tirsashizak esetében albetétenként
tendelkezéste allnak, egyéb esetben pedig egyetlen tulajdoni lap vonatkozik a teljes
ingatlanra.

o Az értékelés sotin szitkséges kiindul6 adat a lakisok alaptertileti adata. Az egyes
helyrajzi szimok albetéteihez tartoz6 alapteriileti adatot a Meghizé 4lul
rendelkezésemre bocsitott tulajdoni lapok alapjin kell megillapitani. A tulajdoni
lapokon szeteplé alapterilleti adatokat a lakisok felmérése sorin ellenriztitk.
Azokban az esetekben, ahol eltétés volt tapasztathaté a felmérési adat, valamint a
tulajdoni lap szerinti adat kézott, ott minden esetben a felmétési adatot vettilk az
értékelés alapjaul.
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+ Az osztatlan kézds tulajdonban 1év ingatlanokban 1évé lakdsok esetében csak a
felmérési adat allt rendelkezésiinkre az alapterillet meghatirozisihoz. '
" Jelen szakvéleményben végzett értékelés tehdt az ingatlan forgalmi érték fajlagos
‘éstéke szempontjabdl alapos. Az alapteriileti adatok eltérése miatt a most
megillapitott forgalmi érték azonban eltérhet a valés forgalmi értéktl.

B.3.) Ingatlanértékelési médszerek bemutatasa
Az értékelési modszerek két 6 kategbridra oszthatdak: a piaci érték alapi és a koltségelvii

értékelések. A piaci viszonyokon alapulé médszerek két £6 csoportba, 2 forgalmi és a
hozadéki (hozamszimitison alapul) értékelések kozé sorolhatéak A legeltetjedtebb a

. piaci adatok Gsszehasonlitisin alapul6 forgalmi értékbecslés, akkor alkalmazhat6, ha olyan

ingatlant értékeliink, melynek van jellemz8 piaci fotgalma, melyhez beszerezhetSk mis
hasonlé ingatlanok tényleges eladisinak adatai. A hozadéki értékelés mérhetS

- jovedelemmel rendelkez5, befektetési céli ingatlan esetén hasznlatos, mig a kdltségelvii
- éttékelésre altaliban mis lehetGség hidnyiban keriilhet sot, gyakran alkalmazzuk ellen6rz8

‘értékbecslésként. Ezen moédszerek részletes bemutatasa:

' B.3.1) Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés. (OMV = Open
-Market Value) '

_Ezen elemzésen alapul6 értékelés konkrét és ismert addsvételi dgyletek 4rainak a vizsgilt

esetre vald kitetjesztésével, dsszehasonlitisival torténik.
A médszer £8 lépései: '

Az alaphalmaz kivalasztisa: olyan halmazt kell vizsgilni, ahol hasonlé a foldrajzi

elhelyezkedés a vizsgilt ingatlanhoz képest, az abban szeteplS ingatlanok tipusa is azonos.
Kévetelmény, hogy 5-10 adatot alkalmazzunk. Széls6 értékeket figyelmen kiviil kell

hagyni.

, ‘Osszehasonlitasta alkalmas ingatlanok kivilasztésa, adatainak elemzése: az 6sszehasonlitis

alapjéul szolgilé ismérveket alaposan meg kell ismerni, és egyenként a tirgyi ingatlanhoz
mérni. Csak azonos értékformikat és jogokat lehet Osszevetni, illetve korrekcibs

. tényezoket kell alkalmazni.

Fajlagos alapérték meghatirozsa: az elemzett Gsszehasonlité adatokbél kell 2z alapértéket
meghatitozni, teriiletre (m2 ) vetitve. ‘

Ertékmodosité tényezSk elemzése: értékmodosits tényezSként olyan jelentSs, értéket
befolyasolé tényezd vehetd figyelembe, mely az alaphalmazra nem jellemzd. Minden
esetben vizsgilni kell: miiszaki, épitészeti, hasznilati, kbrnyezet, alternativ hasznositis,
jogi, hatésigi szempontokat, telekadottsagot, infrastruktinit. -
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A vizsgilt mgaﬂan értékének  pontosabb meghatirozisa ertekmodosuo tenyezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezbként csak olyan jelentds, értéket
befolyisolé tényezS vehetd fel, amely az Osszehasonlité adatok alaphalmazira nem
jellemz8. Az értékmédosité tényezGk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

1. Miszaki szempontok:
* kirosodisok, 4
kivitelezési hibak,
alapteriiletek: brutt6 és nettd teriiletek megszokottol eltérs nagysaga,
alapozis médja,
£5 tehethord6 szerkezetek megoldasai,
kézbensé és zar6fodémek megoldiasai,
tetGszerkezet kialakitasa,
hatarol6 szerkezetek és nyiliszarok,
burkolatok minsége, értéke,
szakipari munkik,
épiiletgépészet, felszereltség, minGség, szolgiltatisok,
* épiilettartozékok.
2. Epitészeti szempontok:
» felépitmény célja,
‘helyiségek szima,
belsé elrendezés, -
komfortfokozat,
miemléki védettség,
vizbizisvédelmi védbovezet,
egyéb épitészeti el6irasok.

s 6.0 & 6 @ 0 o 2 o
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3. Hasznalati szempontok:

* épités, felujitas éve,
komolyabb kiresemények,
karbantartis helyzete,
izemeltetés, '
rendeltetésszerli hasznilat.

4. Telekadottsagok
* telek alakja,
tajolas,
lejtés,
épitési lehetSség (beépithets teriilet, megcngedett épitménymagassig stb.),
talajtani viszonyok,
nbvényzet,
telek tartozékai.

* o s
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_ 5, Infrastruktira:
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villany,

viz,

gazellitds,

csatorna (felszini és szennyviz),

szemétszallitas,

kozlekedés (tomegkozlekedés, megéllc’)k, utburkolat),
megkézelithetség,

ellatis, tivolsag alap- és kozépszintd ellatisi kozpontoktol,
oktatisi intézmények,

szabadidGs 1étesitmények,

telekommunikicio.

6. Kornyezeti szempontok:

szomszédok és szomszédos Ktesitmények,
Ovezet,

kilatas, panorama,

szennyezd forrisok, komyezeti rtalmak.

7. Alternativ hasznositis szempontjai:

funkci6viltisra val6 alkalmassig,
atépithetSség, megoszthatbsig, bévithetGség,

8. Jog1 szempontok, hatésigi szabilyozas:

* - tulajdonviszonyok rendezettsége,

osztott tulajdon, tésztulajdon,

kapcsol6dé jogok (zdlogjog, haszndlati jog stb.),

az mgaﬂan—nyﬂvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, -
OTEK ésa helyi épitési szabalyozés.

9. A szakvéleményben az értékmédositd tényezbk kozil az értéket jelentGsen
befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha atra lehetGség van, akkor éttékmédosité hatisukat
szamszer(en is meg kell hatirozni. Az értékmddosité tényezGk alapjin kell médositani a
fa)lagos alapértéket.

10. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositisa utin kialakuls
fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.

- Egyes esetekben, amikor megfelelo az egész ingatlanra vonatkozé Gsszchasonlité adat
nem 4l rendelkezésre, a fenti médszer mgatlanreszenkmu alkalmazisa killon-kiilon is
megengedett. Ilyen lehet példiul az ipartelep, majorsig, ahol a_ foldterilet és a
felépitmények kiilon is értékelhetdek

10
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B.3.2) NyereségtBkésitési (hozamérték) megkdzelités. (DFEV = Discounted
Future Earning Value)

Itt az mgatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriils kiaddsok
kiilonbségéb6l (tiszta jovedelmek) vezetjik le az értéket. Az érték megillapitisa azon az
elven alapul, hogy birmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke.

A hozamszimitas lépései:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznilati médjainak elemzése.
2. A jov6beli bevételek és kiadasok becslése hasznilati médonként.
3. Jovébeli pénzfolyamok felallitisa hasznilati médonként.
4. A t8késitési kamatldb meghatirozésa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozisa.
6."A legmagasabb jelenétték kivilasztisa, mint hozamszimitison alapulé érték.

1. Az értékelés megkezdésekor fel kell mémi az ingatlan (jogi, muszaln, valamint
finanszirozhat6sdgi  szempont)) lehetséges hasznilati médjait, és az  elemzést

- parhuzamosan valamennyite el kell végezni.

2. Tiszta jovedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen kifizetends kiadasokkal
csokkentett értékét kell érteni.

2.1. Ingaﬂanertekelesnel a bédeti dijak nagysiga, illetve az ingatlan hasznos1tasabol
szirmazé tendszetes bevételek képezik a bevételek becslésének az alapjat. Erre
vonatkozéan a megfelel6 piaci 6sszehasonlité adatokat kell felhaszndlni. A bevételek egy
tovabbi része kiegészit6, az ingatlanhoz kapcsolhatd tevékenységekbdl adddik.

A tervezett bevételekbdl le kell vonni a varhatd, a nem fizetésbl és a kihasznalatlansigbél
ad6do bevételkiesést. ‘

2.2. A kiadisokon belill el kell killoniteni a befektetés jellegli és az tizemeltetés jellegd
kiad4sokat, mely utébbihoz hasonl, de gyakran kiilon kezelt, a feljitdsi kiadis.

A befektetési kiadasok kozé tartoznak az ingatlan-beruhizis megvalsulisihoz szuksegcs
egyszen kiadasok:

* atervezési és szakértdi dijak,

* az épitési kivitelezési koltségek,

* 2 bernhazast tethelS addk és illetékek,

* a beruhizissal kapcsolatos koz6sségi kifizetések (pl. kézmib-hozz4jarulis),

¢ pénzigyi kéltségek: hitelek totlesztése és kamatai stb.

- Az tzemeltetési kiaddsok a miik6dés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel merilnek fel

Az tizemeltetési kiadasok k6zé tartoznak példiul:
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a kozlizemi dijak,
a telekommunikiciés hilézatok lgenybevetclcnck dija,
egyéb infrastrukturilis szolgaltatisok,
a gondnok (hizmester) szimira fizetett Osszeg,
biztonsagi szolgaltatasok,
a takaritis,
" a javitisok,
a kezelési és menedzselési koltségek (a kezeléssel, bérbeadissal megbizott
szervezet és személyek szimira fizetett Gsszeg) stb-

A feltjitasi kiadisokat vagy a pétlisi koltség szizalékdban vagy becsiilt Ssszeggel kell
megadni.
2.3. A tiszta jovedelem szimitdsakor az 4ltalinos forgalmi adét mind a bevétel, mind a

kiadds oldalon figyelmen kiviil kell hagyni, mig az mgatlanadot és az ingatlant magit
' fethels kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A kiszimitott tiszta ;ovedelembol

a jovedelemadét vagy a tirsasgi ad6t nem lehet levonni.

3. A bevételek és kiaddsok id6sorainak felallitisaval, id6szakos (éves vagy révidcbb)
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

4. Az alkalmazott t8késitési kamatlib az adott ingatlantSl mint befektetéstSl elvathaté
~ minimélis megtérilési ritival egyenld. A kamatlib meghatirozdsinak mddjai az aldbbiak
lehetnek: '
* piaci tényekbdl valé kamatlib-levezetés;
o egyéb befektetési piacok kamatlibainak alkalmazésa az ingatlanpiacta megfeleld
" médositd tényezdk figyelembevételével;
* fejlett ingatlanpiaccal trendelkezé orszigok kamatlibainak alkalmazisa a hazai
ingatlanpiacta megfelels médosité tényezGk figyelembevételével.

5. A bevételek és a kiadisok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték—szé;nitéséiral kell 2
piaci értéket kiszdmitani, amelybe bele kell szimitani 2 matadvinyérték jelenértékeét is.
A jelenériék-szamitds egyforma éves egyenlegek esetén egyszetGsithetd a kézvetlen

t8késités médszerére, mely esetben az érték kiszimitisihoz a tiszta jovedelmet el kell
osztani a t6késitési kamatlibbal.

6. A piaci érték meghatirozisira az ingatlan léggazdasagosabb és legjobb hasznositisat
kell elGiranyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositistdl, és ennek megfelelSen a
legmagasabb jelenértékd hasznositasi formit kell az ingatian értékeként elfogadni.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznilati médjainak elemzése: fel kell méeni az ingatlan
lehetséges hasznilati médjait, az elemzést valamennyire el kell végezni.

12
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A j6vSbeli bevétek-és kiadisok becslése hasznilat modonkent mgaﬂanertekelesnel a

bérdeti dijak nagysiga, ill. az ingatlan hasznositisib6l szhrmaz6 rendszeres bevételek
képezik a bevételek becslésének alapjit. Eire vonatkozéan a meglelels piaci
6sszehasonlité adatokat kell hasznilni. A tetvezett bevételekbdl le kell vonni a virhatd, a
nem fizetésbdl és a kihasznalaﬂansagbol 2d6dé bevételkiesést. A kiadisokon beliil el kell
kiiloniteni a befektetés jellegl és az tizemeltetés jellegli kiaddsokat.

A befektetési kiaddsok kozé tartoznak az ingatlan-beruhdzas megvalosulasahoz sziikséges
egyszeri kiaddsok. Az Gzemeltetési kiadisok a mikodés sorin rendszeresen felmerils
koltségek. Jovbbeli pénzfolyamatok feldllitisa hasznilati médonként: a bevételek és
kiadasok idSsorainak feldllitisaval, idBszakos egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot
felitni. ‘T8késitési kamatlib meghatitozisa: az alkalmazott tSkésitési kamatldb az adott
ingatlantdl, mint befektetéstdl elvithat6 minimalis megtériilési ratival egyenls. A kamatlib
meghatirozisa a piaci tényez6kbs] valé kamatlib levezetésével, egyéb befektetési piacok
kamatlibainak alkalmazisa a mddositd tényezGk figyelembevételével, a fejlett
ingatlanpiaccal tendelkezd orszigok kamatlibainak alkalmazisa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld médosité tényezbk figyelembevételével. A pénzfolyamok jelenéttékének
meghatirozisa: a bevételek és a kiadisok egyenlegébdl a pénzfolyamok jelenérték-
szamitisaval kell a piaci értéket kiszamitani.

Egyforma éves egyenlegek esetén egyszerfisithet a kdzvetlen tokésités médszere, ebben

az esetben az érték kiszdmitdsihoz a tiszta jovedelmet el kell osztani a tSkésitési
‘kamatlabbal.

A legmagasabb jelenérték kivilasztisa, mint hozamszimitison alapuld érték: a piaci érték
meghatirozisira az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositisat kell el6irdnyozni,
figgetleniil a jelenlegi hasznositistdl, igy a legmagasabb jelenértéki hasznositisi formit

kell az ingatlan értékeként elfogadni.

A mddszet alkalmazisit két csoportra bonthatjuk. Elsé a kézvetlen hasznot biztosité
épiiletek (bérlakisok, Gzletek, irodik, sth.) Misodik a kbzvetlen jovedelmet nem biztositd
épiiletek (csaladi hizak, 615klakisok, iskoldk, kérhizak, laktanyik, munkisszallasok, stb.)

B.3.3.) Koltségalap médszer (DRCV = Depreciated Replacement Cost Value)

A koltségalapi érték-megkozelités [ényege, hogy az ingatan Wjra-el6allitisi koltségéhdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avulist, majd ehhez hozzi kell adni a felépftményekhez
tartoz6 foldteriilet értékét. Ez a moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. FEpités alatt 1évG létesitménynél, kitosodott Ilétesitménynél, takatt
mitirgynil, valamint olyan esetekben alkalmazhats, ha mis médszer nem 4ll
tendelkezéste. Az eljiris a kovetkez$ kiilonleges rendeltetési épiiletck értékeléséhez
hasznalhaté: iskoldk, kérhazak, egyetemek, konyvtirak, mizeumok, boztonok stb.
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A koltsegelvu értékelési mbdszerek alkalmazisa az értékbecsl6tdl megktvau]a, hogy alapos
épitészet, épitési és épiiletgépészeti szakismeretekkel rendelkezzen, ismetje az épitési
koltségvetések készitésének médszertandt, az épitipar mikodését, koltsegemek
alakulasat, az épitGanyag Arakat.

A kobltségalapt értékelési médszetek két 5 tipusit killonboztetjilk meg;

Netté vjraeldallitasi koltségen alapul6 értékeles:

Az épiilet tjraclballitasi koltscgebol vezeti le az értéket. Brutté GjraclGallitasi koltség alatt
azt az Ssszeget érjilk, amib6l Gjra fel lehetne épiteni az épiiletet viltozatlan formiban,
ugyanazon  anyagokbdl,  szerkezetekkel, felszerelésekkel, berendezésekkel és
technolégisval. A npettd GjraelGillitisi koltséget Ggy kapjuk meg, hogy a brutté
GjeaelGallitisi kbltséget csokkentjitk a becsiilt avuldsokkal.

Nett6 pétlasi (helyettesitési) koltségen alapuld értékelés:
" Amennyiben az épiilet régebben épiilt, gazdasigilag jelentSsen avult, olyan anyagokbdl,

- olyan szetkezeteket, betendezéseket tattalmaz, melyck nem korszer(iek, ésszeriitlen -

tobbletkdltségek dran lehetséges, az épitési elSitisok nem is engedik meg hasznilatukat.
Az ilyen épiiletek esetén elsGsotban a funkcibhoz kell ragaszkodni, ezt kell pStolni a mai
értelemben -gazdasigosan el6illithaté megolddssal. Brutté pétldsi koltség alatt egy, az
értékelt ingatlannal funkcijdban és méretében megegyezé olyan épiilet - bruttd
jraeléallitisi koltségée éttjik, mely az értékelt épiilettSl csak a gazdasigos GjraelSillitds
szempontjibél indokolt mértékben tér el. A nettd potlisi koltséget a brutt6 pétldsi kdleség
avultatisaval kapjuk.

A médszer £5 1épései:
1. A telekérték meghatarozasa.
2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlisi koltségének meghatarozasa
3. Avulisok szamitisa.
4. A felepmncny u]ra-eloalhtas1 koltségébdl az avulas levonisa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak ires dllapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a .

piaci Bsszehasonlité adatok elemzésén alapulé moddszer, vagy kiilonleges esetben 2
hozamszamitison alapulé mbdszer szetint.

2. A pétlasi koliség olyan szetkezeteket és ep1tesi munkit takar, amellyel az értékelés
id6pontjiban a meglévd funkcidk (de esetleg mis szerkezetek és miiszaki megoldisok) a
legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal poétolhatéak lennének. Az jraépitési
koltségben a meglévd szetkezetek valtozatlan u]mteremtesenek koltségeit  kell
elouanyozm fuggetlentil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pdtlasi és az Gjraépitési koltség
egyiittesen: tjra-elallitisi koltség.

14

N

v

A




;@>

" 2017. mércius 14.

Az tjra-clballitisi koltségbe kell érteni a kézmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a
villalkozisi, a kivitelezési, a beruhiz6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a kéltségeket 2 tényleges épitési piaci drak alapjin kell meghatitozni.

Az épiilet u;ra—eloéllitam koltségébe az epuletgepeszetet és a belso épitészeti elemeket is
bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zirni.

Az Gjra-eléallitasi koltség sltalinos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

Az ingatlan roegépitésének eredeti koltségeibSl vagy annak kényv szerinti értékébol
indexilassal levezetett up_'a-eloéllitési érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhiny éven belill késziilt el, és ha a bekerillési koltségeket
megbizatéan dokumentaltik.

3. Az avulds 2z id6 mildsa miatti értékesdkkenés. Harom £6 eleme: a fizikai romlss, 2
funkcionslis avulis és a kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithat6ak.

3.1. A fizikai romlis esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szetkezeteinek romldsit
és a szerkezetek atinyit az Ssszértékhez viszonyftva. A fizikai avuldsi szimitdsoknil a
felépitmény gazdasigosan hitralévs élettartamit kell figyelembe venni. Altalinos esetben
a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznilni:

* virosi tégla, vb épiiletek - 80-100 év,
 varosi, szerelt szerkezeti épiiletek 50-80 év,
o kertvirosi, csalidi h#z jellegit épiiletek 80100 év,
» ipari és mezbgazdasagi szerelt épiiletek 20-50 év.

3.2. A funkcionslis avulds a gazdasigtalan, korszerGtlen megoldisokat jelenti. Az
értékeldnek mérlegelnie kell 2 korszer( létesitmény adta, a vizsgilt Jtesitményhez képest
tSbbletszolgaltatisait, illetve azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a msgalt
létesitmény képtelen kielégiteni.

3.3. A kornyezeti avulisban szimba kell venni a kdmyezetben bekdvetkezett minden
olyan viltozast, amelynek negativ, esetleg pozitfv hatisa van az ingatlan értékére. A

" negativ kbrnyezeti avulis az ingatlanon elvégzett beruhizissal teljes mértékben soha nem

allithat6 helyre.

Az avulds mértékét a hirom emlitett avuldsi kategéridban, szizalékosan kell rnegadm.
Szimitssa torténhet becslés alapjin, vagy részletesebb elemzések Gtjin. A miiszaki
szemléleti avultsig becslések utin a funkcionilis és a kornyezeti avulist kiilon kell
megbecsiilni. :

4. Az tGjra-elGallitisi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértélkel novelve adédik
eredményiil a kdltségalapon szimitott forgalmi érték.
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B.4.) Az ingatlanok kirnyezetének bemutatasa
A keriilet torténete (Fods: wwwjozsefvaroshu/jozsefvatos_tortenete)

A mai Jozsefvitos az 1720-as években kezdett benépesedni. Az uralkodé haztipust, 2
foldszintes agyagéptiletcket az 1838-as dtviz elpusztitotta. Az 4tviz utin jelentSs Hjjaépités
kezdSdbtt, ekkor kezdtek kialakulni a virosias jellegfi utcik és kozépiiletek. A Jozsef korit
kiépilése utin 2 millennium évére a f6bb utak béthdzai is felépiltek. Ezek mir
t5bbemeletes béthizak voltak. A betelepiilés, a kozlekedés (1866: 16vasit, 1899:

villamosvasat) és a gyifipar (foleg vasttépités - pl. Ganz és MAVAG - és bétkaszirnya- -

épftés) fejlédésével volt arinyos, Jézsefvatos lakosainak szima 1890-re 91 303 fore nétt,
ami a f6vatos lakossiganak 18,8%-it jeléntette.

A f&virosta sltaliban jellemzd iparosodis alakitotta tehst a fejl6dést, Jozsefvaros mégis
elssotban kisiparos keriilet maradt. Az iparos réteg mellett itt élt a pesti zsidésig jelentds,
bér szegényebb része, valamint a ciginysig fels§ rétegeihez tartozé muzsikus cighny
csalddok. Irék és miivészek is nagy szimban laktak erre. A komyék kivéhizal,
kertvendégldi és kocsmdi hiresek volak, Budapest mis részeibdl is felkeresték Sket.

A kerillet beépitése és a lakossig sziménak ugrisszer novekedése 1910 koriil (164 255
lakos) érte el csicspontjit, a gydrak (€s ezzel 2 munkdssig) egy része azonban mar
kiszorult a ketiiletbSl. A fejlodés lelassult, az 4rviz utin épiilt Jézsefviros tekintélyes része
megérett a lebontisra. A gazdasigi panggs, 2 lakisviszonyok elmaradottsiga, a kilsé
(eléggé falusias jellegh) részek elszegényedése jellemezte ezt az idszakot, valamint
ekkorra tehetd a jelentSs prostituile negyed kialakulisa is. A legtdbb, a 19. szézad
~ fordul6jan virdgzé kisebb ipari izem megszint vagy elkdltozott. Az I vilighabord

kovetkeztében 2 szegénység és a minimilis gazdasigi novekedés miatt a lakdsépitési
tevékenység szinte teljesen megsziint.

Az 1930-as évektdl megfigyelbetd épitési konjunktira létrehozott ugyan néhiny jol
sikerilt épiiletet, épiiletegyiittest, 4m til késon indult be és rovid ideig tattott ahhoz, hogy
észreveheten megvaltoztathassa Kozép-Jozsefviros jellegét. A IL vilaghibord sorin a
jozsefvirosi épiiletek mintegy 90%-a sériilt meg. Az "Gjjaépitéskor” elsSsorban a romos
hazakat tették lakhatéva. Uj hizakat alig htztak fel, 1950-ig még a foghijak sem keriiltek
teliesen beépitéste, s eziltal Jézsefviros Budapest egyik legelhanyagoltabb keriileteként
konzervilédott. Ehhez az is hozzijarult, hogy a béthizakat sllamositottik, majd teljesen
magukra hagytik: katbantarthsukat és felgjicisukat elhanyagoltik, igy azok allapota
fokozatosan letomlott. Belsd-KGbanya iizemeinek csatolisa, a Ganz & 2 MAVAG
egyesiilése (1958) és az orszigos jelent&ségh villalatok (pl. Méjus 1. Ruhagyit) termelésbe
4llasa ellenére Jézsefvaros kisiparos keriilet maradt. '

Jézsefvaros még 1950-ben is inkabb nézett ki 6nillé kisvirosnak, mint Budapest egyik -

keriiletének. Ezekben az évtizedekben a lakossig heterogenitisinak csokkenése is
lezajlot: a magasabb stitusd népesség, és a szakmunkisréteg elkodltdzésével
parhuzamosan az alacsony stitustak beramldsa vilt jellemzGvé. Az 1960-as években
meriilt fel eldszor Jozsefviros fejlesztésének gondolata, 4m a szanalisi és rekonstrukcids
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tervek készitése mellett az 1970-es évekig joszerivel csak a foghfjak bcep1tesere keriilt sof,
illetve a hagyomanyos vitosszovetbe ekkotr ékelddott be a Szigony utcai lakételep a
Baross utca €s a Priter utca kozti sivban.

A keriilet ezen tilmensleg sem egységes; a magasabb stitust Jézsef korithoz kdzelebb
esd részeken a sziik utcik sltal hatdrolt, kisméretd tdmbokben, a két-hiromemeletes, egy- -
egy sarkon négy-6temeletes szecesszibs szdzadfordulés bérhizak mellett, megtalilhatoak a
hajdani ipatosok és kereskedSk tigas udvart, fOldszintes épiiletei is. A mihelyek,
kisiizemek tSbbsége ma mér nem iizemel, illetve raktirként funkcionil. Ez a nagyvirosi és
kisvarosi elemeket 6tv6z6 beeplte31 méd valik a korautdl kifelé tivolodva egyre
kisvitosiasabb4. A Fiumei 6t felé es6 teriileteken a t5mbdk miar sokkal nagyobbak, a
beépitést lazitja az tires telkek, raktirtelepek és a foldszintes udvarhizak magas arinya is.
JellemzGek a szoba-konyhds lakdsokat tomorité munkds bérkaszirnyik. Ennek -
kovetkeztében a virosszetkezeti egységek a szerint vilnak el egymistdl, hogy melyik
héztipus az uralkod6 egy-egy tetiileten.

A Kkiilonbozé haztipusok adott tetilleten belili keveredésének arinyai szabilyozzik a

lakéhelyi szegtegiciét, a killsnb628 tarsadalmi, etnikai és demogtifiai csoportok térbeni

elkiiléniilését. Emellett a korfolyosés béthizak utcai és udvari frontjainak lakisai k6z6tti
statuskiilonbségek is jelentSsek. A lakéépiiletek viltozatossiga ellenére a kornyék altalinos
jellemzGje a leromlott dllapot és a lakdsok jelentGs részének komforthidnya. A talajviz
miatt nyirkosak, dohosak a hézak falai, alidtcoltak fiiggSfolyosok, de el6fordulnak a
tet6beszakadsok, falomldsok és fiigg6folyosé leszakadisok.

Gyakot:l, hogy hizak belsd udvatin az ott lakdk igyekeznek a kdrilményekhez képest
kellemes .kOrnyezetet teremteni maguknak: sokan kertet alakitottak ki, ezek kiilonleges
hangulativi teszik 2 pusztulé vifostészt. Az udvarokban és az utcakon aktiv titsas élet
folyik. JelentSs a kézépiiletek, intézmények, iskoldk szdma.

- A f&viros miikddését szolgilé kdzizemek kdzpontjainak egy tésze is itt talilhaté. Ezek

;elenlete meg sincs nagyobb hatdssal az itt €16 emberek életére, a vitosrész fe]iodesere Ez
a virostész szaggatott, mindig elakad6 fejlédésének koszonhetS. Ha be is indult.
id6szakosan a fejl6dés, melynek hatisira a kézintézmények megépiiltek, egy-egy negyed
felértékelGdését a ketiilet kedvezs kdzpont helyzete és az 1990-es évektdl Gjra elGtétbe
keriils virosfelfjitisi torekvések eredményezik. A kozlekedés a virostész kézponti
elhelyezkedésénél fogva j6l |Lkiépitett. A fGutakon Budapcst legjelent6sebb
tomeglkozlekedési vonalai jatnak. De a virostész bels6 terilleteit is sfitfin behdlézzdk a
tomeglkozlekedési eszkdzdk, villamos- és buszjiratok. Szimos metd allomas a
J6zsefvatosi- és a Keleti Palyaudvar is itt talathatd.

Jozsefviros szamokban

Jézsefviros alapteriilete: 6,85 km?
alland6 lakosainak szama: 75 000 £6
népsiriiség: 11 712 £6/km?
gondozott parkjainak feliilete: 299 000 m?
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Az ingatlariok elhelyezkedése

e

Budapest VIIL kerillet — légi felvétel | :
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B.5.) Ertékképzés

Az értékképrésnél killonféle médszerek szetint jithatunk el. Ebben a konkrét esetben az
alkalmazott médszer az ingatlanok meghatirozasa soran a piaci alapd forgalmi értékelés
volt - ez adja ugyanis a hasonlé ingatlanok koribbi értékesitési tapasztalatai alapjin a
legmegnyugtatobb értéket.

Ertékképzés dsszehasonlité adatok médszerével

A médszer alkalmazdsanil az értékelés idGpontjiban fellelhets hasonld jelleg@ ingatlanok
4rait kell vetiteni az értékelés tirgyit képezd ingatlanhoz. Az Gsszehasonlitdé adatok
beszerezhetSk ingaflanforgalmi cégek adatbézisaibol, nyilvinos Atverési adatokbdl,
fsldhivatali illetve illetékhivatali adatokbdl és az adott gazdasigi régié szaksajtSjiban
megjelend nyilvénos ingatlanpiaci adatok. Az Gsszehasonlitis mindenkor szubjektiv, az
értékels véleményét titkrozi. Az Gsszehasonlitst tobb szempont szetint lehet elvégezni és
ezek Gsszesitése eredményez az értékelés targyit képezd ingatlan alapdrit. A megkapott
alapirat kell beszotozni az ingatlan alapteriiletével.
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-~ - Az Osszehasonlitisnil az aldbbi tényezgkre voltam figyelemmel:
- Az ingatlan rendeltetése, ' ~ ,
» A telepilés jellege, az ingatlan foldrajzi fekvese, telepulesen belili [T -
elhelyezkedése. f -
» Az ingatlan infrastrukturlis ellatottsdg, kozmivesitettség, annak kiépitettsége,
paraméterei, elérhetGsége, szinvonala.
= Az ingatlan illapota, 4llaga.

" = Ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete a vizsgilt ingatlan .
k&rzetében.

» Az ingatlanok hasznilata, fenntartisa sordn jelentkezs koltséghatékonysag.

= A vizsgélt ingatlanok bejegyzett és valés mutatdi.

» A HESZ (Helyi Epitési Szabélyzat) el" irdsai egyéb, az ingatlan valds
hasznositisinak lehetGségei. : .

"A piaci érték az a pénzben l;ifeiezett 4r, amelyért két szabad akarath fél a
tranzakcié idGpontjaban:
» eladdi kinslati, vevdi szindék szerint létezik,
»  ésszer(l rendelkezési id6 biztositott,
» stabil, megfelel5 nyilvinossig jelenléte adott,
= specialis 4tlagostél eltérd ajanlat hidnya (spekulativ vétel, elGszereteti vétel, stb.),
= g valds piaci 4ralku keretei koz6tt realizdl6d6 adasvétel

A piaci sszehasonlité adatokon alapulé piaci érték megéllapitisihoz az alibbi
~ éntékelési eljarast kivettem:

= A NAV Kelet—budapcsu Adéigazgatésiga Eljardsi és Theték Osztilyihoz
Ssszehasonlité adatok irdnti kérelmet nydjtottam be. (1. sz. melléklet)

= A beszerzett adatokat rendszereztem, kivilasztottam az Osszehasonlitisra
alkalmas adatokat.

= Az elemzésnél, 8sszehasonlitisnil a fajlagos érték megillapitisa oly médon
tortént, hogy a kivilasztott adatok fajlagos értéke atlagolisra keriilt, majd -
minden vizsglt ingatlan esetében azomos értékmérbvel (értéknvels- és
értékcsokkentd tényezSivel) keriilt Gsszevetésre. .

» Az adatokat és szamitdsokat tablizatos formaiban mellékelem. R

= A vegkovetkeztetcs értékmeghatirozis korrigilt fajlagos értékek alap;an :
tortént, majd a végsd értéket a kerekités szabalyai szetint hatiroztam meg. . | I
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B.5.1.) A NAYV adatszolgaltatisbél szarmazd lakas 6sszéhasonlit'6 adatok elemzése

1082 Budapest, . .
1 |36269/0/8/28 | e it | B 1/1 2016 | 56 | 14000000Ft | 250000 Ft
1082 Budapest, s
2
2. | 362712/2/A/6 o 45 S, Iakis 11 2016 | 72 | 17500000Fc | 243056 Fe
1082 Budapest, .
. 016
3 |36267/0 A R R 62 en o, | 1 1”1 2 79 | 18700000 Fc | 236709 Ft
: 1083 Budapest, , ' Y
: 2/B, _
4. | 36236/2/B/5 |y . pem1. Takiis 1/1 2006 | 49 | 16000000 | 326531 Ft
: 1083 Budapest, ' .
5. 7 Takis 1/1 2016 | 32 | 9000000F: | 281250F¢
36212/0/A/ _|Békay Janos u. 52.1. 52. 9. / t
1083 Budapest, .
6. B lakis 1 20 38 |12 19737
36203/ 0/B/5 56, 2.5, 1/ 16 150000 Ft | 319737 Ft
7. | 3618370/ A716 | 1083 Budapest, ki 11 | 2016 | 90 |19000000F: | 211111 Fe
Szigonyu. 34. 2.52. 3.
8. | 362507074721 | 1083 Budapest, Yalis 11 2016 | 34 | 7300000F | 214706 Fe
Tomd v, 16. 2. 52, 2. : :
1083 Budapest, , .
9. |36215/0/a/10, ~ "~ o 10 lakis 1/1 2016 | 22 | -9000000F¢ | 409 091Ft
10. | 36215707474 |1083 Budapest, Yakis 17 | 2016 | 33 | 13000000% | 393939 F¢
T6mo u. 28. f52. 4. i -
: Adagos fajlagos érték 288 613 Ft
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Vizsghlandé ingatlanok és NAV adatszolgiltatis — dsszehasonlits ingatlanok elhelyezkedése

A vizsgilt lakasingatlanok mindegyike a VIII. keriilet Jézsefviros kézpontban helyezkedik
" el. Az dsszehasonlité ingatlanok J6zsefvitos és Szigony negyedben talilhatok.

A fenti adathalmazbdl az osszchasonhtasra alkalmas adatok kividlasztisa az alsbbi
szempontok alapjin tortént:

A NAV adatsiolgaltatasaban szerepl$ adasvételi adatok mindégyike' 2016-b6l szarmazik,
‘tekmtve hogy 2017. évre vonatkozéan nem 4ll még rendelkezéste elegendo adat. Az
ériékelést a 2016. évi adatok alapjan végeztem el. -

Az Bsszehasontité adasvételi adatok FH részariny 1/1.

Az Bsszehasonlité ingatlanok alapterillete 22-90 m?, a wzsgalt mgaﬂanok alapteriilete 1 |
20-93 m? kdz6tt véltozik. .

Az adatok kozott nem szetepel szélsbségesen alacsony, vagy magas érték, ezétt egyetlen
adatot sem kell figyelmen kiviil hagyni.
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Az Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékeld moédszer min. hirom
Osszehasonlitisra alkalmas adat rendelkezésre dllisa esetén végezhets el biztonsigosan.
Jelen esetben az értékelés sorin mind a 10 adatot figyelembe vettem.

A felhasznilt adatok fajlagos értékének atlaga: 288.613,- Ft, melyet az ériékelés sorin

kerekitettiink, igy 289.000,- Ft-tal szamoltunk.

B.5.2,) Korrekciok

Az elemzés sorin az Gsszehasonlitis alapjiul szolgilé 1smerveket a tirgyi ingatlanhoz kell
hozziméeni. A vizsgilt ingatlanok pontosabb meghatirozdsa értékmédositd tényezSk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezként csak olyan jelentSs, értéket
befolyasolé tényezs .vehetS fel, amely az 8sszehasonlité adatok alaphalmazira nem
)ellemzo Az értékelés sorin az alibbi értékmédositisokat alkalmaztam:

Az ingatlan kdrnyezetére és az épuletre vonatkozé korrekcidk:

Az ingatlanok egymishoz kozel helyezkednek e, ezért a komnyezeti adottsigok
(tdmegkozlekedés, alapellitis, intézmények, tzletek, kulturalis és szdrakozisi lehetdségek)
szinte azonosak, ezért erre vonatkozéan nem kerilt megillapitdsra korrekcid.

A kozmiellitottsigira vonatkozban 4tlagos allapotnak azt feltételeztilk, ha az épiilet
minden kdzmivel el van latva. A NAV adatszolgiltatis atlagos fajlagos értéke ezt tikrozi.
Azon ingatlanok esetében, ahol nem volt bekotve az épiiletbe a giz, -8 %-os mértéki
korrekciét alkalmaztunk.

Az epuletbe valé bejutas tekintetében 4tlagosnak tekmtetmk, ha az épiilet be;aran kapuja
zarhatd, és kaputelefonnal ellitott. EttSl eltér6 esetekben az - alibbi korrekcidkat

~ alkalmaztuk: A
- nincs kaputelefon, csak cseng8: -0,2 %
- nem zirhaté kapu: -0.2%

Az épiletek 4llagira vonatkozéan a NAV adatok atlagos illapotit tekintve kotrekcidt
alkalmaztunk azoknil az épiileteknél, ahol a homlokzati vakolat hullik. A korrekcids
tényezdk értéke -3%-t61 -5%-ig viltozik.

A vizsgilt ingatlanok kozott eldfordult olyan, ahol az épiilet eresze h1anyz1k. Ebben az
esetben -0,1 %-os korrekci6s tényezst alkalmaztunk.

A lakisokra vonatkozé korrekciok:

A lakis elhelyezkedésére vonatkozdan dtlagosnak tekintettiik az emeleti lakdsokat. Emeleti
lakéasok esetében nem alkalmaztunk kotrekcidt, a f6ldszinti lakdsoknil -2 %-os korrekciét
alkalmaztunk. '

RS




triresz

2017. mircius 14.

A lakéisok komfortfokozata tekintetében atlagosnak vettitk a komfortos lakist. Az alabbi
tablizat tattalmazza a komfortfokozatok feltételeit:

|

Jellemz5k ksgﬁgﬁt f?:er- komfortos ofisrz;zz- ‘
Lakdszoba obb,
mint 12 m2 e * x x * .
Fézbhelyiség x x x x ;‘m dgﬂ;qn{foﬁos lakds
|Fiitdd helyiség = x = o Brendeiey
- | WC lakison belill x* . x #:  duplakomfortos és o
WC lakison kiviil x ' luxuskomfort  fokozatdi|
Kozmii- villanyellitis < < X lf.'késok hivatalosan az
Koumb. visfelvtel x T gﬁgg&“& o« |
Kozmi- vizellatds . x x x
KézmG- szennyvizelvezetés X x
Melegviz-ellatas : x x
-} Piités- egyedi késziilekkel X x x
Fités- kdzpond . , x

A komfortfokozatokea vonatkozéan az alibbi korrekcids tényezdket alkalmaztuk:

- - - komfottos, nem szabilyszerinti kialakitis: -5%
- komfortos, kiilon WC helyiséggel: +1%
- komfortos, fiirdében és kiilon helyiségben WC-vel: + 2%
- - félkomfortos, csak WC helyiség: -12%
- félkomfortos, a zuhany és WC a konyhiban fiiggnnyel elvilasztva: -7 %
- félkomfortos, zuhany a konyhiban kialakitva: -5%
- komfort nélkiili: -15%

A lakisok infrastruktirijira vonatkozdan éﬂagosnak tekintettiik azt, ha a lakdsba be van
vezetve a viz, gz, csatorna, villany; a giz és villany egyedi mérGvel van ellitva, a viz pedig
~ kozponti mérds, kozos koltség tartalmazza a vizdijat a lakds alapteriilete alapjén szédmitva.

Ett6] eltérd esetben az alabbi kotrtekcibkat alkalmaztuk:

- egyedi vizmérs: +0,5%

- nincs giz, vagy villany6ra: -0,5% e
- elbrefizetSs giz, vagy villanyéra: -02% L
- internet: : +0,2%

- bojlet éjszakai arammal mikodik: - +02%
- 1-2 éven belill felgjitott vezetékek: +2%
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A lakisok fitése-hiitése tekintetében atlagosnak feltételeatiik az alibbi tulajdonsigokkal
rendelkez6 lakist: gizkonvektoros fiités, klima nincs. :

Eitt6l eltérd esetben az alibbi kotrekcidkat alkalmaztuk:

- nincs fités: -8%

- fGtés: villanykilyha: -3%
- fiités: ghzcitkd: +5%
- fiités: fatiizelésh kilyha: 3%
- fités: Héragiz kilyha: -1,5%

- klima: + 1%

A felmérés sorin megkiilonboztettitk, hogy 2 lakisban gizzal illetve villannyal készitik a
melegvizet, tekintve, hogy a két megoldis kdzel azonos értékid, korrekciét nem
allcalmsztunl .

A'lakiss biztonsigi fokozatival kapcsolatban az alibbi korrekciGkat alkalmaztuk:

- - biztonségi ajto: + 0,5 %
- rhcs az ajton vagy ablakon: : +0,2%

- riasztd rendszet: +0,5%

A lakés Allapotanak értékelését helyiségenként, vizsgiltuk az alibbi szempontok szetint:
- padiéburkolat anyaga, mindsége, dllapota
- falburkolat anyaga; minGsége, 4llapota
- beltéri ajtok anyaga, minSsége, illapota
- ablakok anyaga, minGsége, allapota
- beépitett berendezések (gaztlizhely, villanytiizhely,
beépitett hiits, szaniterek, beépitett szekrény) minGsége, allapota
A felmérés soran rogritésre kerillt a lakdsok helyiségeinek alapteriilete, valamint
elvégeztiik a fenti pataméterek osztilyozasat 0-5-ig tetjeds skilin az alibbiak szetint:
5. Gjszeri
4. rendeltetésnek megfelel6 :
3. rendeltetésnek megfelel, de minSségileg kifogisolhats
2. elhasznalédott, feljitisa indokolt
1. nem rendeltetésszetd hasznalat, vagy egyéb hiba miatt tonktrement
0. hasznilhatatlan - balesetveszélyes
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A fenti osztilyozist lakésonkéat Ssszesftettiik. A NAV adatszolgiliatss éthagos dllapotit 4.
szintben hatitoztuk meg, ettS] eltétd esetben az itlagos dllapothoz képest 2z alibbiak

szerint rendeltiink kortekcids tényezket:

5. atlagos allapot o +5%
4. atlagos allapot ' 0
3. atlagos allapot -5%
2. 4tlagos allapot - -10%
1. dtlagos llapot: 15%
0. 4tlagos allapot: értékelhetetlen lakasként

" Niéhény esetben kitosodis volt tapasztathatd a ﬁzsgﬂt ingatlanban, melyecknél az alabbi
korrekci6s tényezSket alkalmaztuk: ‘

fels6 szinti lakds bedzik a tetbrdl: -5%
kdzbensd szinti lakis, fels6 lakis miatt 4zik: -1, 5%

A vizsgilandé ingatlanok jelenlegi, aktuslis értékelését az alibbi értéktandsitvinyok
tartalmazzik, = ' ' '
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B.6.) Forgalmi érték megillapitasa '
ERTEKTANUSITVANY
Az értékelt lakis cime: 1083 Budapest, Tom3 utca 28. Fsz. 1.
Helyrajzi szdm: 36215/0/A/1
Ingatlan- nyilvintartisi megnevezés: lakis
Nettd alapterilet - tulajdoni lap alapjén: 20 m2 .
Netté alapteridlet - felmérés alapjin: pontosan nem ismett, nem jutottunk be
‘Tuladonos: o Budapest VIIL ker. Onkorminyzat
Firtékelt tulajdoni hinyad: 1/1
' A befektet (Corvin Rt. ) és VIIL ker.
Az értékelés célja: onkorfinyzat kézott csere ligyletek
elSkészitése
Az értékelés mbdszerei: - |piaci 8sszehasonlitis
Helyszini szemle idGpontja: lezatt lakis _ :
Korlitozisok: lasd: munkamédszer VIL pont
A szakvélemény érvényessége: 90 nap
Ertékelés
Ertékelend§ ingatlan nettd alapteriilete: 20 m®
INAYV adatszolgaltatisbél szirmazd dtlagos
ingatlanra vonatkozé Ssszehasonlitd adat 289 000 Ft/m®
fajlagos értéke:
- {Korrekciok:
1. Epiilet 4llapotibél ad6dé korrekcié: -3,3 %
2. Lakdsra vonatkoz6 sszesitett kotrekcid: -10,0 %
Kortekcidk Gsszesen: -13,3 %
Kotrigslt fajlagos érték: : 250 563 Ft/m?
Vizsgilt ingatian forgalmi értéke: 5 011260 Ft

A szakvéleményben tészletesen kifejtett szempontok alapjin a megjeldlt ingatlan
2017. métcins 8. napi piaci forgalmi értéke

14.

MG Epirisz KFT.

5011 000 Ft cim: H-1125 Budapest, Szarvas Gibor i 42/A
stmillié-ti clgicayekezim: 01-09-TXTT00, sdbszfm: L307009-2-43
© o-tizenegy ’ cetf +36 (30} 248 6210, fax: +36 (1) 200 3450
(mely az 4fa Gsszegét nem e et
Budapest e totn Zofeocr. benlict
-4 ‘D’mﬂ
2017.03.08

¢ PrMike Gibat

sakérdi ntvpzgyosk ayilviooanisl stiu: 010459
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' Lakds cime: 1083 Budapest, T6m® utca 28. Fsz. 1., hrsz.: 36215/0/A/1
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ERTEKTANUSITVANY
 |Az értékelt lakds cime: . 1083 Budapest, T6mé utca 28. Psz. 2.
Helyrajz szam: - 36215/0/A/2
 |Ingatlan- nyilvantartisi megnevezés: lakis
|Netté alapteriilet - tulajdoni lap alapjén: 34m2

Netté alapteriilet - felmérés alapjan:

pontosan nem ismert, nem jutottunk be

Tuladonos: Budapest VIIL ker. Onkorményzat
Firtékelt tulajdoni hinyad: 1/1
A befekietd ( Corvin Rt. ) és VIIL ker.

Az értékelés célja: Snkotminyzat kozotti csere ligyletek

, elSkészitése
Az értékelés mbdszerei: piaci Gsszehasonlitds
Helyszini szemle idGpontja: lezart fakis '
Korlitozasok: 14sd: munkamébdszer VIL pont
A szakvélemény érvényessége: 90 nap
Ertékelés
Ertékelendd ingatlan nett6 alapteriilete: 34 m®
NAYV adatszolgaltatisbdl szirmazs dtlagos
ingatlanra vonatkozb Gsszehasonlitd adat 289 000 Ft/m?
fajlagos értéke:
Korrekcidk:
1. Bpiilet dllapotibdl ad6dé korrekeié: -3,3 %
2. Laki4sta vonatkoz Osszesitett korrekeio: -10,0 %
Korrekcidk dsszesen: ’ 133 %
Korrigilt fajlagos érték: 250 563 Ft/m” |
Vizsgilt ingatlan forgalmi értéke: 8519142 Ft

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjin a megjelSlt ingatlan
2017. mércius 8. napi piaci forgalmi éttéke

Budapest
2017.03.08
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2017. mircius 14,

ERTEKTANUSITVANY

1083 Budapest, Tomo utca 28. Fsz. 3.

Az értékelt lakas cime:

Helyrajz szém: 36215/0/A/3.
Ingatlan- nyilvintartisi megnevezés: lakis

Nett6 alapteriilet - tulajdonilap alapjan: 30 m2

[Nett6 alapteriilet - felmérés alapjin:

pontosan nem ismert, nem jutottunk be

Tuladonos: Budapest VIIL ket. Onkorményzat
Brtékelt tulajdoni hinyad: 1/1
' A befektets ( Corvin Rt. ) és VIIL ker.

Az értékelés célja: Snkorményzat kdzott csere ligyletek

‘ elSkésziiése ' '
Az értékelés mbdszerei: piaci Gsszehasonlitis
Helyszini szemle idSpontja: lezdtt lakas
Kotlitozisok: l4sd: munkamédszer VIL pont
A szakvélemény érvényessége: 90 nap '
Ertékelés
Ertékelendd ingatlan nett6 alapteriilete: 30 m?
NAV adatszolgiltatisb6l szirmazé atlagos
ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlits adat 289 000 Ft/m?
fajlagos értéke; :
Korrekcidk: :
1. Eptilet dllapotibdl ad6dé korrekeit: -33%

12, Lakisra vonatkozd 6sszesitett korrekci6: -10,0 %
Korrekciok Gsszesen: =13,3 %
Korrigilt fajlagos érték: 250 563 Ft/m?
Vizsgilt ingatlan forgalmi értéke: 7 516 890 Ft

A szakvéleményben tészletesen kifejtett szempontok alapjin a megjelolt ingatlan
2017. mdrcius 8. napi piaci forgalmi értéke

MG EriTEsz K FT.

7 517 000 Ft cfm: H-1125 Budapest, Szarvas Gibor dt 42/A

Y. cigicayatiszio: 01-09.717700, addszim: 13079909243

hétmillié-Gtszaztizenh el £36 (30) 248 6210, £xx: +36 (1) 200 450

(mely 2z afa Gsszegét neim A A D

Budapest 5, dpledspodisiy, serflonendesés
2017.03.08 bectles, Eptlrescng

. niviegyzék agilvintaciei s24sm 010499
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2017. mircius 14,

ERTEKTANUSITVANY
Az értekelt lakds cime; 1083 Budapest, Témé utca 28, Fsz. 6.
Helyrajzi szdm: 36215/0/A/6
Ingatlan- nyilvintartisi megnevezés: lakds
- [Nettd alaptetillet - tulajdoni lap alapjin: 93 m?2
Nettd alapteriilet - felmérés alapjan: pontosan nem ismert, nem jutottunk be
Tuladonos: Budapest VIIL ker. Onkorményzat
Ertékelt talajdoni hiayad: 1/1 ,
A befektetd ( CorvinRt. ) és VIIL ker.
Az értékelés célja: onkorminyzat kozott csere tigyletek
elSkészitése
Az értékelés modszerei: piaci Gsszehasonlitds
Helyszini szemle idGpontja: lezart lakds
IKorlatozasok: ' lisd: munkamédszer VIL pont
A szakvélemény érvényessége: 90 nap
Ertékeks
Ertékelend$ ingatlan nett6 alapterilete: 93 m®
NAYV adatszolgaltatishol szarmazé 4tlagos
ingatlanra vonatkoz Gsszehasonlit adat 289 000 Ft/m’
fajlagos értéke;
Korrekcidk:
1. Epiilet allapotibél 2adédé korrekeid: 3,3 %
2. Lakdsra vonatkozd Ssszesitett korrekcid: -15,0 %
Korrekeidk 8sszesen: -18,3 %
Korrigilt fajlagos érték: 236113 Ftlm2
Vizsgilt ingatlan forgalmi értéke: 21 958 509 Ft

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjin a megjelélt ingatlan

2017. marcius 8. napi piacj

21 959 000 E;
huszonegymillié-kilencs 4?\'
(mely az 4fa Gsszegét (EmNNE

Budapest
2017.03.08

clgingyzfsrim: 03-09-747700, :d6sx5m; 13079909.2.43
tel.: 436 (30) 248 6210, fax: +36 (1
encdbef GO 0, fax: (1) 200 3450

°rgalnnﬂdﬁ EpiThsz K FT.

cim: H-1125 Budapest, Szscvas Gibor dc 4274
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5 ERTEKTANUSITVANY
8 Az értékelt lakas cime: 1083 Budapest, Tomé utca 28. Fsz. 7.
a Helyrajz szam: 36215/0/A/7
' Ingatlan- nyilvintartdsi megnevezés: lakds
Nett alapteriilet - tulajdoni lap alapjin: 28 m2
Nett6 alapteriilet - felmérés alapjan: pontosan nem ismert, nem jutottunk be
Tuladonos: Budapest VIIL ker. Onkorminyzat
Ertékelt tulajdoni hinyad: 1/1 .
' ' A befektetd ( CorvinRt. ) és VHL ket.
B Az értékelés célja: énkorményzat kdzdtt csere figyletek
Ll : : elGkészitése
_____ Az értékelés mbdszerei: : piaci Gsszehasonlitis
; Helyszini szemle idpontja: _ lezirtlakis
. Korlitozasok: ' lisd: munkamédszer VIL pont
A szakvélemény érvényessége: 90 nap
Ertékelés
. Ertékelend$ ingatlan nett6 alapteriilete: 28 m?
o NAV adatszolgiltatisbol szirmazé itlagos
ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat 289 000 Ft/m?
, fajlagos értéke:
- Kotrekcidk:
1. Bpiilet dllapotib6l ad6dé korrekeid: : : 3,3 %
L v 2. Lakasta vomtkozd Osszesitett korrekcid: -10,0 %
Korrekciok 6sszesen: -13,3 %
Korrigilt fajlagos érték: | 250 563 Ft/m?
Vizsgilt ingatlan forgalmi értéke: ' 7015 764 Ft
A szakvéleményben részetesen kifejtett szempontok alapjan a megjelolt ingatlan
2017. mércius 8. napi piaci forgalmi értéke i
{- . ' M G EriTész KFT.
: 7 016 000 Ft clm: H-1125 Budapest, Szervas Gibor fe-42/A
héeili-tentagigee N\ T ST
(mely az ifa Osszegét neyh tatie ) st soakenel sokiemlenic épllompeckecy,
_ B ) Budapest t X : 4 T-n Lrl m“'
2017.03.08 < e £s, ingatlsn-dreéidecsits, fplimencegell
£p iﬁlé i g bt nviogreksylefncandd sk 010459

1 éﬁ
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2017, miarcius 14.

ERTEKTANUSITVANY

Az értékelt lakis cime: 1083 Budapest, Tom6 utca 28. Fsz. 12.
Helyrajz szim: " |36215/0/A/12

Ingatlan- nyilvintartisi megnevezés: lakis

Nett6 alapteriilet - tulajdoni lap alapjin: 20 m2

Nettd alapterilet - felmérés alapjin: pontosan nem ismert, nem jitottunk be

~ [Tuladonos: Budapest VIL ket Onkorminyzat
|Ertékelt tulajdoni hinyad: 1/1
' _ A befektetd ( Cotvin Rt. ) és VIIL ker.
Az értékelés célja: Snkorminyzat kozott csere Gigyletek
. el6készitése - _

Az értékelés modszerei: piadi 6sszehasonlitds -

Helyszini szemle id6pontja: lezart lakds .

Korlitozisok: ) lasd: munkamédszer VIL pont

A szakvélemény érvényessége: 90 nap

. Ertékelés

Ettékelends ingatlan nettd alapteriilete: 20m?
NAYV adatszolgiltatisbol szarmaz6 dtlagos

ingatlanra vonatkozé &sszehasonlité adat 289 000 Ft/m?
fajlagos értéke: .

Korrekcidk: :

1. Bpiilet dllapotibél ad6d6 korrekeié: -33%

2. Lakasra vomatkozd Osszesitett korrekcid: -10,0 %
Korrekcidk 6sszesen: 133 %
Kotrigilt fajlagos érték: 250 563 Ft/m®
Vizsgilt ingatlan forgalmi értéke: 5011 260 Ft

A szakvéleményben részletesen kifejtett szempontok alapjfin a megjelolt ingalan
2017. mircius 8. napi piad forgalmi értéke

MG Eritesz KFT.

cim: H-1125 Budspest, Szarvas Gibor bt 42/A

5011000 F st 0109717700, albtaton: 13079900243

Stmilli6-tizenggy: tck.: +36 (30) 248 6210, fax: +36 (1) 200 3450
(mely az afa Gsszegét i W‘f;m

Budapest \ pupeguadrky brsiezendess
2017.03.08 / Bcbesslly, dpietencegetiie;
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C.) Ures telek ingatlanok értékelése
C.1.) Ertékelends ingatlanok dvezeti besoroldsa

Budapest Fgviros VIIL kerillet Jézsefvitos Onkormianyzata Képvisels-testiletének
66/2007. (XII. 12.) Jézsefvitos Kerillet Epitési Szabilyzatirél JOKESZ) sz6l6 tendelete
szetint a vizsgilandé ingatlanok kiillonb62z5 épitési Gvezetekben fekszenek. Az alabbi 4bra,
illetve tiblizat bemutatja az egyes ingatlanok 6vezeti besorolisat.
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Témé u. 18. Jozsefviros kézpont
2 125 | 36217 {Szigony u. 31. Jozsefviros kézpont
3 | 125 | 36216 |Szigonyu. 33. Jéusefviros kidzpont
10 | 136 | 36197 | Szigony u. 30. Szigony negyed
11 136 | 36196 |Szigony u. 28. Szigony negyed
12 | 136 | 36195 |Szigony u. 26. || Szigony negyed
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2017. mircius 14.
-C.2,) NAV adatszolgiltatis — 6sszehasonlité telek-ingatianok Gvezeti besorolisa ;
2N LTy '
‘[:_.il ‘-:“. 3
A By BN =
. RN “ EN2
el 0, - CE h
LA TRIRG
ZACH P.:,/,_ rf_'l 5
T \8 7RO
_ \-ol u,\;';z‘”\y W
. [ v | Bty
N Etélelendd ingatianck Py e >
W NAY 5sszehasontis adatok N {.}?‘7 "-!, ¥e
NAYV adatszolgiltatis — 6sszehasonlit ingatlanok elhelyezkedése
-1 . Budapest = - n.a.
2 | 122B | 36256 |Leonatdo Da Vinciu. 40. ] Jozsefviros kdzpont
3 | 245 | 35179 |Jbzsefu. 39. |  Csamnok negyed
4 220 | 34800 |Tolnai Lajosu. 1. &  Csamok negyed
5 | 220 | 34801 |Tolnai Lajosu. 3. Csarnok negyed B
6 | 252 | 35308 | Danké u. 19. Magdolna negyed BoL
7 255 | 35569 |Lujzau. 10. Magdolna negyed :
8 | 260 | 35468 |Magdolna u. 35. Magdolna negyed
9 | 254 | 35355 | Magdolna u. 38. Magdolna negyed b
10 | 411 | 38662 |Reguly Antalu. 31 TisztviselStelep
Az 1. sz. telek adat pontos cime nem ismert, a helyrajzi szim alapjin beazonositisa nem '
volt lehetséges, ezért az Gvezeti besoroldsa sem volt meghatirozhato. -
56 A
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C.3.) Epitési elGirasok
Az vezeti besorolisok épitési elGirdsait az alibbiakban ismettetem:

.mmmr

BEEPITESRE SZANT TERCLETEK OVEZETI ELOIRASAN

mircius 14.
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- 9 tovébbiszab&donallokﬂnteté 5sszesmlegfeljebb20m2-esvmmﬁ$fehﬂm

g) kerti szabadlépesd,
) templépcsd,
1) zészlotartd oszlop, .
D) hulladéktartily-tirolo
 helyezhetd el
L1 VIIIJelnm'tsombeepltesn, nagyvirosias lakéferiilet épitési Svezeteinek részletes [
eldfrasal
2§
(D) AzL1-VIIjeli épitési Gvezetek térnletén

a) Az épiletek foldszinti beépitési mértéke - teremgardzs, intézményi, kereskedelmi
funkeid Iétesitése, metveaekvegjmalhhnazasaaetén az LiVII-5
kivételével — elérheti a 100%-of.

b) A&lsosmmkbeepités:mmaae amatmeglevoepﬁmkmolagosudvadeﬁedse
mmmeml-mwmmgumbmm&m

) mmmmmlmmwmmmmmmmmm
" eység csak az épiilét pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsd emeletén alakithato
nammeadmcausmtmmemgfegebbaooom’lm

&) Az Ovezetékben létesithetd, lakofunkciot mnem “tartatmazé kﬁzmteményi és
mﬂkjeuegnmtmnmyekepﬁletemekbeepﬁwmmﬂmazl sZimi tablizatban
meghatirozott mértéktdl eltérd lehet, foldszinti bepités elémen a 100%-ot,
foldszint folotd beepnes elétheti a 80 %-ot, az LI-VIH-5 jeli épitési Svezet
kivételével

i) Alapfoki onkonnanyzan feladatokat ellatd inmézimények esetén az
épilménymagassig 1. szamuﬁbléwsmmuleghsebbérmkelegahbhﬁoom
hdLhogylegyen,deaﬂakozasokmn@énakme@atamzéﬁhozbekeumm
az Gnkormdnyzati tervianics, anmak hiinyiban az Gnkorminyzati foépitész '
véleményét. ‘ .

(2)™ Az épitési ovezetek teriiletén a telkekré & az épitmEayekte vonatkozd jelleinzpke az 1. [

‘szimi} tiblizat felhasendldsdval kell meghatirozni.

1.5z thbidzat {

‘:‘;‘;‘lﬁ a telek megengedeit az épilst megengedett

W mebgardz létesitése eseten

? r/é
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A vizsgalt ingatlanokra vonatkoz6 dvezeti eléirdsok alapjsn a beépitési patamétereik a

kévetkezdk:
L1-VIII-6 épitési Gvezet
beépitési méd: zttsorts beépités
az épitési telek
legkisebb kialakithat)
teriilet: 500 m?
szélesség: -
legnagyobb megengedett ,
beépitési mértéke: ' 65 % (sarokteleknél 80%)

szintteriileti mutatGja: 4,50 m2/m? (satokteleknél: 5,00 m2/m?)
terepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygarizs esetén: 100%)

legkisebb kdtelezb
z6ldfeliileti mértéke: 15 % (mélygarizs esetén: 0%)
az épiilet
legkisebb kotelezd épitménymagassiga: 16 m
legnagyobb megengedett &pitménymagassiga: 25m
L1-VIII-7 épitési vezet
beépitési madd: zattsori beépités
az épitési telek
legkisebb kialakithat .
teriilet: 500 m?
szélesség: -
legnagyobb megengedett
beépitési mértéke: 65 % (sarokteleknél 80%)
szintterileti mutatja: 4,50 m?/m? (satokteleknél: 5,00 m2/m?)
terepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygarazs esetén: 100%)
legkiscbb kotelezé -~
zOldfeliileti mértéke: 15 % (mélygatizs esetén: 0%)
az épiilet
legkisebb kotelez6 épitménymagassiga: 16 m
25m

legnagyobb megengedett épitménymagassiga:

médrcius 14.
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A NAV adatszolgiltatis szetinti sszehasonlité ingatlanokra vonatkozé dvezeti eléirisok

‘alapjén a beépitési paramétereik a kbvetkezbk:

L1-VIII-1 épitési dvezet .

- beépitési mod: zattsor beépités
az épftési telek
legkisebb kialakithaté
teriilet: : 500 m?
szélesség: : 18 m
legnagyobb megengedett
" beépitési mértéke: ' 65 % (sarokteleknél 75%)

szintteriileti mutat6ja: 4,00 m2/m? (sarokteleknél: 4,50 m?/m?)
terepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygarizs esetén: 100%)

legkisebb kotelezd 7
- zoldfelilleti mértéke: 15 % (mélygarizs esetén: 0%)
az épiilet | o
legkisebb kotelezs épitménymagassiga: : 16 m

legnagyobb megengedett épitménymagassiga: 23m

L1-VIII-2 épitési Gvezet

. beépitési méd: ’ zértsord beépités
az épitési telek
legkisebb kialakithat6 .
teriilet: 500 m2
szélesség: 18m
legnagyobb megengedett : _
beépitési mértéke: - 60 % (sarokteleknél 75%)
szintteriileti mutatdja: 3,50 m2/m? (sarokteleknél: 4,00 m?/m?)
* terepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygarazs csctén: 100%)
legkisebb kotelezé :
zOldfelilleti mértéke: 15 % (mélygarazs esetén: 0%)
az épiilet , B . :
* legkisebb kotelez6 épitménymagassiga: 16 m
legnagyobb megengedett épitménymagassiga: 23m

60
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L1-VIII-3 épitési fvezet

beépitési méd: - | | zhrtsort beépités
az épitési telek |
legkisebb kialakithaté :
teriilet: 500 m?
szélesség: 18 m
legnagyobb megengedett
beépitési mértéke: - 60 % (sarokteleknél 75%)

szintteriileti mutatéja: 3,50 m?/m? (sarokteleknél: 4,00 m2/m?)
terepszint alatti beépitési mértéke 85 % (mélygatizs esetén: 100%)

legkisebb kotelezd
zoldfeliileti mértéke: 15 % (mélygarizs esetén: 0%)
az épiilet _
legkisebb kotelez6 épitménymagassiga: 14m

legnagyobb megengedett épitménymagasséga: : 19,5m

L1-VIII1-5 épitési dvezet

beépitési mod: - zértsord beépités
az épitési telek
legkisebb kialakithaté
teriilet: 500 m?
szélesség: ' 18m
legnagyobb megengedett
beépitési méricke: 50 % (sarokteleknél 75%)
szintteriileti mutat6ja: 3,50 m?/m? (sarokteleknél: 4,00 m2/m?)
tetepszint alatti beépitési mértéke 70 %
legkisebb kotelezd _
zoldfeliileti mértéke: 20%
az épiilet o
legkisebb kotelezd épitménymagassiga: : 125m -
legnagyobb megengedett épitménymagassiga: 19,5m




/\
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L1-VHI-6 épitési dvezet

beépitési moéd: zértsord beépités
az €pitési telek
"legkisebb kialakithaté
" teriilet: . : 500 m?2
szélesség: : -
legnagyobb megengedett
beépitési mértéke: 65 % (sarokteleknél 80%)

szintteriileti mutat6ja: 4,50 m?/m?2 (sarokteleknék: 5,00 m2/m?)
terepszint alatti bedpitési mértéke 85 % (mélygarizs esetén: 100%)

legkisebb kotelez6 : ,
‘ zdldfelilleti mértéke: 15 % (mélygarizs esetén: 0%)
az épiilet » _ ' ,
legkisebb kotelezd épitménymagassiga: _ 16 m
legnagyobb megengedett épitménymagassiga: - 25m
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C.4.) Ertékképzés

Az értékképzésnél kiilonféle médszerek szetint ]arhatunk el. Ebben a konkrét esetben az
allkalmazott médszer telekérték meghiatirozdsa sorin a piaci alapt forgalmi értékelés - ez -

‘adja ugyanis a hasonlé - ingatlanok koribbi értékesitési tapasztalatai alapjin a
legmegnyugtatobb értéket. A hozamszimitison alapul6 értékelést a benne rejlé rendkivil
nagy kockizat miatt mellGztem.

C.4.1.) Ertékképzés Gsszehasonlité adatok médszerével -

A médszer alkalmazisinil az értékelés id6pontjsban fellethetS hasonlé jellegi ingatlanok
4rait kell vetiteni az értékelés titgyit képezd ingatlanhoz. Az Gsszehasonlité adatok
beszerezhetSk ingatlanforgalmi cégek adatbizisaibdl, nyilvinos irverési adatokbdl,
foldhivatali illetve illetékhivatali adatokb6l és az adott gazdasigi régié szaksajtéjaban
megjelend nyilvinos ingatlanpiaci adatok. Az &sszehasonlitds mindenkor szubjektiv, az
értékelS véleményét tiikrdzi. Az Gsszehasonlitist tSbb szempont szetint lehet elvégeant és

ezek Bsszesitése eredményezi az értékelés tirgyat képezd mgat]an alapirit. A megkapott
alaparat kell beszorozni az ingatlan alapteriiletével.

Az 6sszehasonlitésnél az alabbi tényezbkre voltam figyelemmel:

= Azingatlan rendeltetése,

= A telepilés jellege, az ingatlan  foldrajri fekvése, telepiilésen belili
elhelyezkedése,

» infrastrukturdlis ellitottsig, kdzmivesitettség, annak kiépitettsége, paraméterei,
eléthetSsége, szinvonala.

= Ingatlanpiaci viszonyok (keteslet, kinilat) helyzete a vizsgilt ingatlan
korzetében és jellegének megfelelGen kereskedelmi gazdasigi funkcié miatt
relative tivolabbi korzetekben is.

= Az ingatlanok hasznilata, fenntartisa sorin jelentkez6 koltséghatékonysag.

= A vizsgalt ingatlanok bejegyzett és val6s mutatdi.

= A HESZ (Helyi Epitési Szabilyzat) elSirdsai egyéb, az ingatlan valés

: hasznositisinak lehetGségei.

A piaci érték az a pénzben kifejezett ar, amelyert két szabad akarati fél a
tranzakcié idépontjaban:
s eladéi kindlati, vevdi szindék szerint 1étezik,
= ¢ésszer(i rendelkezési id6 biztosttott,
= stabil, megfelelS nyilvinossig jelenléte adott,
»  specislis 4tlagostol eltérd ajanlat hidnya (spekulativ vétel, elGszereteti vétel, stb.),
» 3 valés piaci dralku keretei kozott realizalédé addsvétel.
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‘A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé piaci érték megallapitasahoz az alabbi

_ ertékelés1 eljarast kivettem:

A NAV Kelet-budapesti Addigazgatosiga Eljarasi és IHeték Osztalyahoz
Osszehasonlité adatok itinti kérelmet nydjtottam be.

A beszerzett adatokat rendszereztem, kivilasztottam az Osszehasonlitisra
alkalmas adatokat.

Az elemzésnél, 6sszehasonlitdsnil a fajlagos érték megillapitisa oly médon
tortént, hogy a vizsgilt ingatlant minden hasonlité ingatlan azonos
értékmérdijével (Ertékndvels- és értékesokkents tényezbivel) Gsszevetettem.

A szimitisokat tiblizatos forméiban mellékelem.

Megillapitottam a korrigilt fajlagos éttékszimot.

A vegkovcﬂ:eztetes értékmeghatirozds korrigilt fajlagos értéleek alapjan
tortént, majd a végsd értéket a kerekités szabilyai szerint hatdroztam meg.

A ‘jellemz5, hasonlitista kivilasztott ingatlanok sotdbdl ki kellett ejteni a

szélsGségesen alacsony és szélsGségesen magas éri€keket, mint nem jellemzd
adatokat. : :

C.4.2.) A NAYV adatszolgiltatisbél szdrmaz6 Gsszehasonlité adatok elemzése

1081-Budapest telee | B 4 | 2016 | 603 | 95250000F¢ | 157960

% | 35003
. 1082 Budapest, ’ :
2. 8 1
36256 nado da Vind . 40, telek | L1-VIII-6 1/ 2016 465 48 3690 000 Pt 104 000
3. | 35179 1?843‘“! pest, telek | L1-VIIL-2 1/1 2016 . 864 [|156210000Ft} 180799
Jézsef u, 39.
4. | 34800 |1034 Budapest, wék |LIVII | 1/1 2016 | 565 |196926835F:) 348543
Tolnai Lajos u. 1.
5. 134801 1084 léu . pest, telek | L1-VIIL-1 1/1 2016 573 1194917378 Ft] 340170
: ‘Tolnai Lajos u. 3.
6. }35308 1086 ]?udapcst, telek | L1-VIII-3 1/1 2016 772 17 090 500 Ft 22138
. Danké u. 19, :
1086-Budapest; .
7 | 35569 . telele | BIVHES 1 2016 438 | 39-370-000-F¢ 89-886
1086-Budapest; ’
& | 35468 tddele | BIVHES +H+ 2016 F3 | 92600000 128849
1086 Budapest,
.| 35355 elek VIIL-2 1/1 2016 101 600000Ft} 11
9 olna . 38, ¢ L1 / » ‘ 879 ‘ 5 586
1089 Budapest;
18- | 38662 teleke | IV 1 2016 645 35-000-000-F¢ 53929
64
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A fenti adathalmazbdl az Osszehasonlitisra alkalmas adatok kivilasztisa az alabbl
szempontok alapjan tértént:

1. adat: Az ingatan pontos cime nem ismert, Gvezeti besorolisa nem wvolt
meghatirozhatd. Az adatok az értékelés sorin figyelmen kiviil hagytam.

10. adat: Az ingatlan a TisztviselStelepen helyezkedik el, mely a VIII keriilet kiilsGbb
teriilete, a vizsgilt ingatlanok ennél kbzpontibb helyen talilhatok, ezért ezt az adatot az
értékelés sordn figyelmen kiviil hagytam.

7. és 8. adat: Az Gsszehasonlitd adatok mindegyike lakéovezetben helyezkedik el. Az
épitési elSirdsok a lak6Gvezeten belill is eltérhetnek. A 7. és 8. sz. Gsszehasonlitd ingatlan
L1-VIIL-5 Gvezetben fekszik, ahol az épitési elSirisok kisebb beépithetSséget engednek
meg, mint azokban az Gvezetekben, ahol az értékelends mgaﬂanok talathatéak: L.1-VIII-6
és L1-VIII-7 &vezet. Erre val6 tekintettel az értékelés sorin ezeket az adatot ﬁgyelmen

kiviil hagytam.

Az Ssszehasonlitista alkalmas adatok a kévetkez6k:

A rendelkezéste 4116 6 db Gsszehasonlitisra alkalmas adat koziil 2 2 db kiugréan magas és
1 db szélsGségesen alacsony fajlagos értéki adatokat kizartam.

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékeld mbdszer min. hirom
Osszehasonlitisra alkalmas adat rendelkezésre dllisa esetén végezhetS el biztonsigosan.
Mivel a hirom ill. a hét adat szamitott atlaginak értéke nem tér el jelentsen egymastol,
ezért a konnyebb kezelhetSség érdekében a vizsgilt ingatlanok értékelését a 2. 2 3. és a
9. sz. Osszehasonlité adat segitségével végeztem el. Az adatok 4tlagos fajlagos értéke
133.462 Ft/m?.
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C.4.3.) Az 6sszehasonlité telekingatlan adatok korrekcidja
Az Gsszehasontité adatok elemzése sordn az alibbi korrekcidkat alkalmaztam:

" Adéasvétel ideje
A NAYV adatszolgiltatisa 2016. évbdl tartalmaz adésvételi adatokat, tekintettel arra, hogy a

© 2017. évre vonatkozdan még nem illnak rendelkezéste nem ingatlanforgalmi adatok. Az
értékelést a 2016. évi adatok alapjin végeztemel. .. ‘

Ingatlanok elhelyezkedése

A vizsgilt ingatlanok és a rendelkezésemre bocsitott NAV Osszehasonlité adatok
mindegyike Budapest VIII. ketiletben helyezkedik el. A VIIL kerilet egyes tészei
azonban jelentSs eltérést mutatnak. A vizsgilt ingatlanok Budapest VIII. keriilet
Jézsefviros kozpont és Szigony negyed kerillet tészekben helyezkednek el. A NAV
adatszolgiltatis szerinti Gsszehasonlitd ingatlanok szintén a VIIL. keriletben helyezkednek
€L, az aldbbi ketiiletrészekben: Jézsefviros kozpont, Csatnok negyed, Magdolna negyed és
TisztviselStelep. ' ' .
A Tisztvisels telepen talilhaté Gsszehasonlité ingatlant kizdrtam az értékelés sotin,
tekintettel arra, hogy a vizsgilt ingatlanok ennél kézpontibb helyen helyezkednek el, ezétt
ez 3z ingatlan nem alkalmas az Gsszehasonlitisra.

Az értékelés sorin az elhelyezkedésbol fakadé killonbséget kotrigiltam, a szimitis sorin
0-5 %-os korrekciés tényezSt alkalmaztam.
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A vizsghlt és Gsszehasonlito telek-ingatlanok VIIL kertileten belili ethelyezkedése
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2017. mércius 14.

Telekméret

A vizsgilt mgatlanok telekmérete kiilonb625, ahogy az Gsszehasonlité ingatlanok
telekmérete is. Az értékelés sorin a telekméretbsl ad6dé killonbséget kotrigiltam, a
szimitds sorin -6%-tSl +9 %-ig tetjedd mértékben alkalmaztam kotrekcids tényezst.

Epitési 6vezet / az ingatlanok beépithetfsége

. A vizsgilt ingatlanok és az Gsszehasonlité ingatlanok killonbézs épitési bvezetekben

helyezkednek el, ennck megfelelen a beépithetSségik is eltérs. Figyelembe vettem
tovibbi, hogy némely ingatlan "saroktelek, ahol az épitési elSirdsok nagyobb
beépithetSséget engednek meg.

.Az értékelés sorin a beépithetSség méttékébsl fakadd kiilonbségeket korrigiltam, a
szamitis sorin 0-20 Y%-os kotrekcis tényezt alkalmaztam.

A vizsgilandé ingatlanok tmndegy1kc laké6vezetben helyezkedik el, az L1-VIII-6 és L1-
VII-7 6vezetben:
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20617. mdidrecius 1 4.

C.5.) Forgalmi érték megillapitisa

| 1. | 36260 hesz. |Téms u. 18. |

"
&

Az ingatlan 4ltalinos bemutatisa, adatai

A telek trapéz alaki. A Foldhivatal nyilvintartisa szetint az ingatlan kivett lakéhdz, udvar,
gazdasigi épiilet, de {ires beépitetlen ingatlanként keriilt értékelésre. Megb1zo m;ekoztatasa
szetint az ingatlanon elbontista keriilt az épiilet.

A tulajdoni lap szetint az ingatlan tulajdonosa: Budapest VIIL Keriilet Onkorményzat
(tulajdoni hinyad: 1/1).

2012. 07. 13-t6l az BLMU Hilézati Kfi. részére 4 m? terilleten vezetck;og keriilt
" bejegyzéste.
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2017. miscius 14.

=Bp VIII. ket. ];gogldok; Bp. VIIL ker. Bp. VIIL ker.
mt'i u 18 " Vindiu. 40. Jozsef u.‘39. Magdolna u. 38.
Hisz. 36256 35179 35355
Fajlagos 4r '
104 000 586
 Ftfmd | 180 799 115
Telek teriilete (m? 465 864 879
Kortekcibs '
tényezd 6% 0% 0%
telekméret ' - )
5 Jozsefviros Csatnok Magdolna
Elbelyezkedés kS t negyed aegyed
Korrekeids
tényezd 0% 3% 5%
elhelyezkedés _ .
' 'Epitési Ovezet L1-vIOI-6 1L1-vir-2 L1-VIII-2
Satoktelek - = -
Korrekeids .
tényezd 0% 5% 5%
beépithetSség L _
Korrekeid 6% 8% 10%
Osszesen S _
Kotrigilt fajlagos
érték (Ft/m?) . 127 145
‘Adagos fajlagos
ériék (Ft/m?) |

A vizsgilt ingatlan telekértékének megallapitisa az Ssszehasonlité adatok kotrigslt fajlagos
értéke alapjan:

A3




t2fvdsz

2017. mircius 14.

r—

| 2-3. | 36216/1 hrsz. |Szigony u. 31-33. |

Az 1ngatlan altalanos bemutatasa, adatai

A telek trapéz alakd, az utcival pathuzamos oldal a révidebb. A Foldhivatal nyilvantartisa
szerint az ingatlan kivett lakéhdz, udvar, de dres beépitetlen ingatlanként keriilt
értékelésre. Megbiz6 tijékoztatisa szetint az ingatlanon elbontisra keriilt az épilet. A A
Kormanyhivatal hatirozata szerint a 36216 és 36217 hrsz.-u mgat]anok Osszevonasival g
keletkezett. R

A tulajdoni lap szetint az ingatlan tulajdonosa: Budapest VIII. Ketillet Onkormanyzat
( tulajdoni hnyad: 1/1).

2012. 07. 13-t6] az ELMU Hal6zati Kft. részére 18 m? + 38 m?2 tetiileten vezetékjog kerult
bejegyzésre.
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trtvese

Jézsef u. 39.

2017.

Bp. VIII. ker.
Magdolnz u. 38.

Hirsz. 36216/1

36256

35179

35355

Fajlagos ér
Fe/m?)

104 000

180799

115 586

Telek terillete (m?)

465

879

Kotrekcios
tényez6
telekméret

elhelyezkedés

Epitési svezet

Saroktelek

Kotrekcids
tényez6
beépithetdség

Korrekcid
Osszesen

Korrigilt fajlagos
éeték (Ft/m?)

Atlagos fajlagos
érték (Ft/m?)

A vizsgilt ingatlan telekértékének rnegallapxtasa az Gsszehasonlité adatok korrigalt fajlagos
értéke alapjan:

miscius 14.
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2017. midrcius 14.

| 10. | 36195 hrsz. |Szigony u. 26. 1

Az ingatlan altalinos bemutatisa, adatai

A telek trapéz alaks, oldalainak arinya kb. 1:4, az utcéval pithuzamos oldal 2 révidebb. A
Foldhivatal nyilvéntartisa szetint az ingatlan kivett épilet, udvar. A szakértS a helyszini
szemle sorin megillapitotta, hogy 2 jelenlegi dllapot nem felel meg a tulajdoni lapon
feltintetett megnevezésnck. Az ingatlanon jelenleg a szomszédos ingatlanokkal
Bsszevonva parkolé mikédik A tulajdoni lapra nem keriilt bevezetéste az ingatlanon
koribban 4ll6 épiilet elbontisa, ezt pétolni kell. Az ingatlant iires, beépitetlen telekként
értékeltem.
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lagos fajlagos
érték (Ft/m?)
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¢ ingatlan telekértékének megillapitisa 4z Ssszehasonlits adatok korrigslt fajlago
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