Budapest Févaros VII1. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének

Szocialis, Egészségiigyi és Lakdsiigyi Bizottsdga \ (‘)
Eldterjesztd: Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt. 2. 4.9 sz napirend
ELOTERJESZTES

A Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsdg 2020, februar 11-i iilésére

A

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, szam alatti lakas

palyazaton kiviili mingségi lakdscseréjével kapesolatban

Elbterjeszté: Novdczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgat6
Készitette: Jakab Andrea lakdsgazdédlkodasi divizidvezetd

A napirendet nyilvdnos itlésen kell targyalni.
A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Mellékletek:
1.sz. melléklet: a Budapest VIII keridet, "~ L szam alanti lakas ériékbecslése
2.sz. melléklet: a Budapest VIII. keriilet, &~ ". szam alatti lakas értékbecsiése

Tisztelt Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag!
I Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A 771 hrsz. szam alatt felvett ~ 100 % &nkormanyzati tulajdonban 1évé — Budapest VIII. keriilet,

‘ . szam alatti B. épiiletrészben taldlhaté foldszint 4. szam alatti, 1 szobds, —~ bérleti szerz6dés
szerlnt — 32 m? alapteriiletii, komfortos komfortfokozatti lakés bérlsje T.L.B. (a tovabbiakban: bérls). Bérl6
a lakdsban feleségével €s édesanyjdval lakik egyiitt életvitelszerlien.

A Budapest VIIL keriilet, _ . szam alatti ingatlan kordbban nem lakds
céljdra szolgald helyiségként funkciondlt, amelynek hasznositdsara a Tulajdonosi Bizottsag ,,H/2006.”
tipust ,.helyiségb6! lakdst” elnevezési palyazatot irt ki.

A tédrgyi ingatlan tekintetében a Tulajdonosi Bizottsag 997/2006. (IX.13.) szdmu hatarozata alapjan, a
bérleti jogot T.L.B. nyerte el. A nem lakas céljara szolgald helyiség dnkormdnyzati lakdssa torténd
atalakitasa érdekében a felek kézott 2006. november 20. napjan hatdrozott idejli, a hasznalatbavételi
(fennmaradasi) engedély megadaséig, de legfeljebb 2007. november 30. napjaig tartd — kdzjegyzoi okiratba
foglalt — bérleti szerz6dés jott létre azzal, hogy a hataridé lejarta utén, a hasznalatbavételi (fennmaradasi)
engedély megadasat kovetden a bérigvel hatarozatlan idSre sz6lo bérleti szerzodés kithetd.

T.L.B. a nem lakds céljara szolgdlo helyiség atalakitasdval jaré kotelezettségének a Jozsefvérosi
Onkormanyzat hatésagi Ugyosztaly Epltesugyl Iroda 2015. februér 23. napjan kelt igazoldsa alapjan eleget
tett, ezért a lakds részére a 2015. jilius 27. napjan kelt bérleti szerz6déssel hatarozatlan idére szdléan keriilt
bérbeadasra.

Bérlé 2019. mdjus 27. napjan nyijtott be pdlyazaton kiviili min6ségi lakascsere kérelmet a Jozsefvérosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK Zrt.) fel€, amelyben a jelenlegi bérleménye helyett — az
életvitelszerlien egylitt laké csalddtagok életkoriilményeinek javitdsa érdekében — nagyobb alapteriletii
lakas bérbeadasat kérelmezte. Bérld kérelmét azota is fenntartja, amelyet a minbségi lakascserével
Osszefliggd, jogszabalyban meghatarozott feltételek vallaldsa mellett, a 2019. szeptember 11. napjén felvett
jegyz6konyvi nyilatkozatdban megerdsitett. A cserelakdsba a bérld, hazastarsaval és édesanyjaval koltozik
egyutt.

Aktualis kimutatasunk szerint a bérlének a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzattal (a tovabblakban
Onkormanyzat) mint bérbead6val — szemben, aBudapth VIII. keriilet, ] .

. szam alatti lakas bérletével kapcsolatban a mai napig lakbér- €s ahhoz kapcsolodé kiuldn szolgaltatasi
dfjhétraléka nincs. A csaldddal szemben magatartisi probléma nem meriilt fel, a bérlemény karbantartott
és a bérld a lakas rendeltetésszerli hasznalatat biztositja.



T4jékoztatjuk tovabba a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a bérld altal benyujtott igazolasok alapjan a
kdzmiszolgaltatok felé tartozasa nincs.

A rendelkezésiinkre 4116 tires lakdsdllomanybo6l — figyelemmel a bérld dltal megfogalmazott indokokra —~
felajanlasra keriilta. thrsz. alatt felvett — 100 % Snkormanyzati tulajdonban 1évé — épiiletben taldlhatd
Budapest VIII. keriilet, avave ~ . SZAm alatti 1 szoba + hallos, félkomfortos
komfortfokozat(, 43,43 m* alapteriiletii 5nkormanyzati lakis.

Bérls a lakast mcegtekintett dllapotban elfogadta, a lakasok értékbecslését sajat koliségén elkészitette,
valamint az elfogadott lakds feldjitdsdt és lakhatdva tételét nyilatkozatban véllalta.

Ta;ekoztatjuk a Tisztelt Bizottsdgot, hogy az elfogadott Budapest VIII. keriilet, .‘ e "
' 7" szam alatti 1 szoba + hallos, félkomfortos komfortfokozatd, 43,43 m?* alapteriiletii lakas

forgalmi értéke (511.559 Ft/m’) Kerekitve: 22.000.000.- Ft

a jelenleg bérelt, Budapest VIII. kerilet, ™™ . szam alatti, 1 szobas,
komfortos komfortfokozati, — bérleti szerz8dés szerint 32 m? — az ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan

30 m? alapteriiletii lakas forgalmi értéke (535.772,- Ft/m’) kerekitve: 16.070.000.- Ft
Kiilonbozet: 5.930.000,- Ft
(Megjegyzé«- ~ Rudapest VIII keriilet, . TP scamut és Budapest VIII keriilet,

szam alatti lakdsokra vonatkozo ingatianforgalmi szakvéleményeket a bérls
dltal felkért CPR-Vagyonértékeld Kft. 2019. szeptember 23. napjdan készitette el. 4 fent jelolt forgalmi
értékeket Bdrtfai LdszIo igazsagiigyi szakérté 2019. szeptember 26., illetve 2020. janudr 28. napjdan
Selillvizsgalta és ez alapjan keriiletek meghatdrozdsra.)

A 77777 hrsz. alatt felvett Budapest VIII. keriilet, < "7 szam alatti ingatlan az Onkorményzat
100 %-os tulajdonaban &ll6 lakGépiilet. Az épiiletben Gsszesen 23 db lakas van, amelybdl a jelen
elGterjesztés targyat képezd cserelakassal egyiitt 6sszesen 2 db ires lakas van.

A min&ségi lakascsere sordn bérbe adni kivant lakds HVT teriileten helyezkedik el. A lakas bérbeaddsahoz
a REV8 Zrt. hozzdjarult.

A bérlo az dltala jelenleg lakott Budapest VIII. keriilet, - . szam alatti,
komfortos lakdsra — a lakbér alapjat képezd noveld, és csokkento tenyezoket is figyelembe véve —
8.852,- Ft/ho Gsszegli bérleti dijat fizet.

A Budapest VIII. keriilet, . szam alatti félkomfortos komfortfokozata lakas
koltségelvii bérleti dija — a lakbér alapjat képezd cstkkentd, és ndveld tényezdk figyelembevételével —
jelenleg 9.772,- Ft/h6.

A fentiekre tekintettel, javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, __. * szam alatti
1 szobas, komfortos komfortfokozati, — bérleti szerzddés szerint — 52 m’ aiapteruletu lakas tekintetében
T.L.B. bérlével fennallé hatdrozatlan idejlii lakdsbérleti jogviszony kozGs megegyezéssel torténd
megsziintetésével egyidejiileg, a Budapest VIII. kerulet . szam alatti 1 szoba
+ hallos, félkomfortos komfortfokozati, 43,43 m” alapteriiletit ‘lakés megtekintett allapotdban torténd
bérbeaddsat, 6t év hatdrozott idére azzal a feltétellel, hogy bérl6 a leadasra keriild bérleményét
rendeltetésszer(i allapotban adja at a cserelakds birtokbavételét kovetd, legfeljebb 90 napon belil.
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A cserelakas lakhatova tételével kapcsolatos miiszaki helyredllitds — sajat koltségen — a bérl$ feladata,
melyet beruhazéasi megéllapodasban kdteles vallalni.

I1. A beterjesztés indoka

Az elbterjesztés targyaban a dontés meghozatala a Tisztelt Bizottsdg hataskore.

III. A déntés célja, pénziigyi hatasa

A déntés meghozatala — azaz a nagyobb alapteriiletii lakas bérbeadasa — a bérld €s csalddtagjai
életkorillményeiben jelentds pozitiv javulast eredményez.
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Tekintettel a lakasgazdalkodasi ir&nyelvekre és a jovObeni lakastigyi feladatokra, fontosnak tartjuk
hangsulyozni, hogy a rendelkezésre allo iires lakdsallomdny figyelembevételével, azok rossz minGsége
(lakds paraméterek, teviileti fekvés, magas felyjitasi koliség) miatt varhatéan a kozel jovoben — a
palydzaton kiviili mindségi csere kérelem elutasitdsa esetén — masik, hasonlé paraméterekkel rendelkez
Onkormaényzati tulajdoni lakdst — nem fog tudni Tarsasdgunk felajanlani T.L.B. bérlé részére.

Ugyanakkor az Onkormanyzat vagyonaban is pozitiv valtozés t6rténik, hiszen a bérbe adandé lakas értéke
a felfjitassal n6. A dontés az Onkorméanyzat részérol pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdonéban 4116 lakasok bérbeadasanak feltételeirdl, valamint a
lakbér mértékérsl sz016 16/2010. (111.08.) 6nkormanyzati rendelet 11/A. § (1), (3), és (7) bekezdései az
alabbiakrdl rendelkeznek:

(1) A szocidlis hatdskort gyakorld bizottsag — a bérbeaddé szervezethez bemyujtott bérldi kérelmek,
kezdeményezések alapjan — pdlydzaton kiviil a bérld részére a bérleti szerz6dés kézés megegyezéssel vald
megsziintetésével egyidejiileg masik onkormanyzati lakast is bérbe adhat.”

. (3) Az Onkormanyzaital érvényes lakdsbérleti jogviszonyban dllok magasabb komfortfokozati, vagy
nagyobb alapteriiletii lakds bérbeadasat kérhetik, amennyiben a lakdson nincsen lakbér — és kapcsolodo
kiilon szolgdltatdsi dijhdiralék, vagy van, de a legfeliebb 400.000,- Ft Osszegii tartozdsra érvényes
részletfizetési megdllapoddst kétottek, és az abban foglall feltételeknek megfeleiGen, a havi torlesztd
részleteket legfeljebb 12 havi részletfizetés esetén a futamido feléig, ennél hosszabb részletfizetési iddszak
esetén legalabb fél évig megfizették és rendszeresen fizetik, valamint igazoljdk, hogy a lakdson mincs
tartozds a kézmiiszolgdltatok felé. A szocidlis hatdskirt gyakorlo bizottsag azzal a feltétellel jarul hozzd a
cseréhez, hogy a bérick az dltaluk bérelt lakdst visszaadjik és a bérbe adando lakds felijitasdl az
Onkormdanyzattal kotott megdllapoddasban vallaljik.”

A7) A (2)-(3) bekezdésben foglalt kérelem alapjdn lebonyolitott lakdscsere esetén az Onkormdnyzat a
bérldvel 6t év hatdrozott idejii bérleti szerz6dést kot a bérbe adando lakdsra. Bérls a lakdst az vj bérleti
szerzddés keltétdl szamitott harom évig nem cserélheti tovabb és nem veheti meg.”

Fentiekre valé tekintettel kérem az alabbi hatdrozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
.............. /2020. (11.11.) szami Szociélis, Egészségiigyi és Lakasiigyi bizottsagi hatarozat:
A Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsdg tgy dont, hogy

1.) hozzdjarul a7~ - hrsz. alatt felvett épiiletben talalhat6 Budapest VIII. kerulet .
S szam alatti 1 szobas, komfortos komfortfokozati, 32 m* alapteriiletii lakasra T.L. B
bérldvel fennalld bérleti jogviszony kozds megegyezéssel torténé megsziintetésével egyidejiileg, a
35139 hrsz. alatt felvett épiiletben taldlhaté Budapest VIII. keriilet,
szam alatti 1 szoba + hallos, félkomfortos komfortfokozati, 43,43 m* aiapteruletu lakas megtekintett
allapotaban torténé bérbeaddsdhoz T.L.B. részére — a lakbér alapjat képezd csokkentd, és novels
tényez6k figyelembevételével - jelenleg 9.772,- Ft/hé 6sszegii koltségelvii félkomfortos bérleti dijjal,
6t év hatarozott id6re szoléan, az alabbi feltételekkel:

a.) bérlo a leadasra keriil6 bérleményt rendeltetésszerii &llapotban adja at a cserelakas birtokbavételét
kovetd, legfeljebb 90 napon beliil.

b.) a cserelakds lakhatova tételével kapcsolatos miiszaki helyreadllitds — sajat koltségen — a bérlo
feladata, amelyet beruhazasi megéllapodasban kételes vallalni. A beruhdzasi meg-dllapoddsban
rogzitett felajitasi munkak elkésziiltét, a bérbeado szervezet a megallapoddsban rogzitett idépontig
ellendrzi, igy kiilnosen:

ba) az elektromos fogyasztoi haldzat szabvanyositasat, szabvanyos mérdhely kialakitasit ELMU
tigyintézéssel,



bb) amennyiben a lakdsban van gaziizemii készilék, akkor gaz fogyasztol halozat szabvanyositast,
gaztervvel, gazmedval, FOGAZ tigyintézéssel,

bc) amennyiben a lakdsban van kéményhez kotott készilék, akkor a kémény szabvdnyositdsat
(kéménybélelés + tisztitoidomok) FOKETUSZ iigyintézéssel.

c.) bérld a lakast az Gj bérleti szerz6dés keltétdl szamitott hdrom évig nem cserélheti tovabb €s nem
veheti meg.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdédlkoddsi Kézpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti megallapodas és a
bérleti szerz6dés megkotésére.

3.) kotelezi T.L.B-t, hogy az 1.) pontban megjelolt lakds birtokbavételét kovetd legfeljebb 90 napon beliil,
az dltala jelenleg hasznalt Budapest VIII. keriilet, Kis Fuvaros u. 8. B. ép. foldszint 4. szam alatti lakést
ing6sagaitol kiliritve, liresen, tisztdn adja le.

Felelés:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdélkoddsi igazgatdja

Hataridé: az 1.) pont esetében: 2020. februir 11., a 2.) pont esetében: 2020. marcius 31., a 3.) pont
esetében: a Budapest VIII. keriilet, Szerdahelyi u. 12. 1. emelet 21. szam alatti lakds
birtokbavételét kovetd 90. nap.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdetotablan honlapon

Budapest, 2020. februar 4.
VIEN e QO oS

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkoddsi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: JAKAB AN%KASGAZDALKODASI DIVIZIOVEZETO Jf\;ﬁ\@@ Q@/\Q@QQ&

PENZUGYI FEDEZET] iGENTEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS:  §1il 4 0‘_ N
Joci KonNTROLLISAY
ELLENORIZTE, BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
JEGYZO A SzOCIALIS, EGESZSEGUGYI ES LAKASUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, i

szam alatti

P

77" hrsz-u

Snkormanyzati tulajdon( hézban lévs lakas ingatlanrdl

Budapest, 2019. szeptember

Figgetlen | Megblzhaté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

..

Megrendeld azonosité .
Kertleten belili elhelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1081 Budapest,

Helyrajzi szédma :

Ingatlan megnevezése : kivett lakShdz, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : dnkormdnyzati tulajdont hdzban 1év8 lakés
Szobdk széma 1

Komfortfokozat + komfortos

Az értékelés célja : bérlé dltali megrendelds, mindségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti telek méret : 845 m?

:é:f:;:;?ﬁ?:pi:gi ‘::u hizbaniévs 30m? Fajlagos m2 ér: 535 772 Ft/m?
Belsd m(szaki allapot O 1<)

Megkozelithet8sége : udvari foldszint

Eriékelés alkalmazott médszere : piaci bsszehasonlité- és hozamalapi modszer

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-vel {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben lévS szerz8dés alapjén,
a Bérl6 megrendelésére készitett szakvéleményben, a tdrgyl ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bhejdrds és az értékelési szdmitdsok alapjdn megéllapitasra keriil,

hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 16 070 000 Ft
azaz Tizenhatmillié-hetvenezer- Ft.

A piacl érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatdrozésra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos dfa térvény alapjdn
szamitando,

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizdrdlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdroziséra
készlilt.

Ertékelt tulajdont hdnyad / értékelt jog : na. / tulajdonjog

Helyszini szemleffordulénap idSpontja : :

Szakvélemény érvényessége :

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormdnyzati hatdrozat alapjan

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019, szeptember 23.

CPR-Vagyonértékels Kft.
1086 Budapest. Jozsef krt. 69

Adgsaam 2257 1393.2
Mles —

Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
Nyilvéntartasi szém: 1398/2006,

g 20,26

2. oldal



INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

A lozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben 1év§ szerz8dés szerint,
a Bérld mint Megrendel8, ingatlanforgalmi szakérté vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjén Tarsasdgunk meghatdrozta a térgyl Ingatlan forgalmi (piacl) értékét, Az értékelés célja;
bérl6 altali megrendelés, min&ségi cseréhez torténd feihasznalasra,

2. SZAKERTO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgdlasra keriiltek az Ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
alkalmazasra kerhitek a TEGOVA (EVS 2003-2018) irdnyelvei és a tobbszorésen médositott 25/1997. (VIli. 1) PM

rendelet el8irésal,
A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsdgalt, kdrnyezetét és

mas értékbefolydsolé tényezdket megvizsgaltuk. Az Ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakérii vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk; Bérl8, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nylivéntartds szerinti difapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

{ingatlan cime (tul.lap szerint): ~ne" Budapest, =

Tulajdoni lap szerinti telek teriilete: 845,0 m?

Helyrajziszéma: 7777

Ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar

tngatlan jelenlegl hasznositasa: dnkorményzati tulajdont hazban lév6 lakas
Bejegyz& hatdrozat: nincs bejegyzés

il rész;

Tulajdonviszony: VIl Kerileti Onkormanyzat 1/1

1. rész:

Bejegyzd hatdrozat: Holtig tarté haszonélvezeti jog % részére jogosult: °

Vezetékjog 9 m? nagysdgi terliletre, jogosult: FLMU Kft,
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal Igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill, kerlilet Magdolna negyed keriiletrészében, a Nagy Fuvaros utca és a Népszinhaz utca
kozott fekszik, a Kis Fuvaros utcaban, Az egyirdnyd utcdba a behajtas a Nagy Fuvaros utca felsi van lehetdség, a
parkolds a kérnyez8 utcdkban fizetds. Az utca burkolata kiépitett aszfalt. A kirnyéken jellemz8en utcafronton
allé 2-4 emeletes tarsashdzak épiltek, melyek llapota kbzepes-feldjitandd.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga vérosrészen beliil J6, 200 méteren belll alapelldtast biztosito tzletek és
egészségligyl ellatast biztosits intézetek taldlhaték.

Tomegkdzlekedési eszkdz6k:

Villamos | | @ Autdbusz Trolibusz | | B Metropotgaat ] {03 vastit
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4.2, ingatian dRalénos jellemzdi

A befoglalé épillet 1895-ben épiilt, tégla hosszfafalas pince, foldszint + 2 emelet kialakitassal, belsé homiokzata a
Magdolna Negyed Program elsd felében, az utcafronti homlokzat pedig a Ili, programban Gjult meg. Az épillet
hérom, kiilonbdz6 épiiletszarnybdl 46 lakohdz, melyben 26 lakds kapott helyet, Az utca felG! hdromszintes, az

udvari szarnyak viszont fdldszintesek,

A vizsgalt lakds udvar feldl kozelithetd meg, amely a B épllet szérny, és ami régen istdli6 volt. Ez az éplletrés:
foldszintes kialakitds. A belsStér 2007-ben lett feltjitva, amikor villanyszerelés, glpszkartonozas, fiirdGszoba
kialakftdsa, vizvezeték, burkolatok cseréje tortént. A homlokzatl feldjitissal egyldében a nyildszdrdkat is
lecserélték mdlanyag szerkezet(re. F(itése gdzkonvektoros, melegviz-ellitdsa villanybojlerr6i megoldott. A
szobdban egy faszerkezet( 9,02 m*es galéria is kialakitott (kénhyen elbonthatd), ami alatt a belmagassdg 1,77

m. A lakds tdbbi része 3,90 m.
Az ingatlanban vizdra, villanyéra és gdzdra kiépitett,
A jelenlegi elosztdsrél alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet tartalmaz,

{isszességében |6 mszaki dllapotiinak mondhaté lakds.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: 1895 Mszaki sllapot
Epdlet szintbeli kialakitésa: pince + faldszint + 2 emelet
Alapozds, szigetelés: savalap atlagos
Fiiggoleges teherhordé szerkezet: tégla dtlagos
Vizszintes teherhord6 szerkezet: acéigerendak kozotti téglaboltozat dtlagos
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat felgjitott
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitott
Lakds:
Belss terek felidlete: festett, csempézett atlagos
Belsé terek burkolata: kerdmia, parketta 16
Vizes helyiség(ek) felulete: csempézett jo
Vizes helyiség{ek) burkolata: kerdmia jo6
Kilsé nyflaszérok: fa szerkezetek és mlanyag szerkezetek jo
Atlagos beimagassdga: 3,90m galéridzhato
Bels6 nyildszardk: fa szerkezetek i3]
FGtésl rendszer: gézkonvektor atlagos
Melegviz biztosftdsa: villanybojler atlagos
Meglév8 kdzmd-kidlldsok: viz-géz-villany-csatorna atlagos
Meglévé kbzmi mér8orak: géz-villany-viz atlagos
Felujitas éve: 2007
Feldijitas targya: villanyszerelés, gipszkartonozés, flrdészoba
kialakitasa, vizvezeték, burkolatok cseréje, ablakok
cseréjem
Ingatian m(iszaki éllapota dsszességében: i ‘
Megjegyzés:

A lakds karbantartott, j6 allapotd,
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az épillet épités ideje, mfszaki tervek,
tervdokumentdcidk) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét tha volt) kikértik.

Haz:

Az épllet a Magdoina Negyed Program keretein belll megijult, melynek sorén a kiilsé és a bels8 homlokzat,
valamint a tlzfalak feldjitdsa és h8szigetelése valésult meg. Ennek ellenére a lépcsbhdz bejératandl tobb helyen
vakolathullds lathaté, amely az elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki.

Lakds:

A féépiilethez hozzaépitett falazaton kisebb repedések lathatok, melyek az alap Kismérték stllyedése miatt

alakulhattak ki.

BériSi megjegyzés:

A feltjitésokat a bérld végezte a sajét koltségén,

4.4. Helyiségkimutatids

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcis Hasznos
szoba lamindlt festett] 19,71 m? 100% 19,71 m?
konyha kerdmia festett+csempel 6,22 m* 100% 622 m?
furdSszoba keramia festett+csempe] 3,96 m* 100% 3,96 m?
galéria fa szerkezet festett 902 m? 0% 0,00 m*
mérési korrekcié 0,00 m?*
_ngesen: 38,91 m? 29,89 m?
Osszesen, kerekitve: 39 m? 30m*
Megjegyzés:
A hasznos alapteriilet meghatdrozdsat, a helyszini mérések figyelembe vételével afakitottuk ki,
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajénldsat (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. {vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elBirtaknak

megfelel8en késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXH. torvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprills 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl szélé

Jjogszabdlyoknak megfeleld médon kezell,

Az értékelés médszerei két f8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A placi
viszonyokon alapulé médszerek két 8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiit dsszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értékelés
id8pontjaban egy vdsarolni szandékozd és egy eladni szdndékozo kGz6tt szokdsos piaci feltételek szerint
{ebonyolitott ligyletben, megfelel§ marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériftekinten viselkedtek,

anélkal, hogy kényszer alatt alitak volna, (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepillésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerfinek, Minél kdzvetienebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetSség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakasok,

telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezGk szolgélnak:
- realizdlt Ogylet szerint dr / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetSség, infrastrukturdlis ellitottség

- méret, mliszaki dllapot, egyéb jellemzbk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kindlatl adatainak
felhaszndlasaval hatarozhaté mea.

A hozamszémitdson alapuls értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és ar ezek megszerzése érdekében
felmerii§ kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta j6vedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglaiva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése,

2. A jov8beni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként.

4, A tSkésitési kamatlsb meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockdzat (azon beliil
dgazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019, lil. n.év)

5, A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszémitason alapuld érték.

A médszert &ltatdban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzéak,
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Koltségalap\i szimitdsi modszere

A nettd pétlasi kbltség elv( értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian (vagyontargy) kalkuldlt GjraelSallitasi
kéltsége alapidn adja meg. Az GjraelBallitasi értékbsl azonban le kell vonni az Id§ mdldsa, az ethasznélédas, az
erkdlcsi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozd
foldtertilet értékét. Epités alatt iévs Jétesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mGtargyndl, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)

mdas moédszer nem all rendelkezésre.

A foldterdlet értékének a vélemeényezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatérozza meg. A vizsgélatok az értékelési korbe bevont ingatianok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell felezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, minGségl elldtdst nydjt helyben é&s a

kdrnyezetében él6 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsl) ksitségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges forméjat. A bruttd helyettesitési (pétildsl) koltség
tartalmazza a vizsgélat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzSkke! és funkcidval biré
létesitmény Jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kzvetlen és jérulékos koltségét.

A kidzvetlen kbltség a vizsgdlt épiiletekke! és épitményekkel azonos objektumok GjraelGillitdsi kbltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre ail6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. dltal kiadott Epitipari Koitségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységirai alapjan szamothatjuk.

Az avulds az id8 mulasa miatti értékcstkkenés, Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,
b.) funkclonalis avulds és
c.) kbrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak,

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az éphlet 18 szerkezetelnek romldsat és a szerkezetek ardnyat
az osszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmeény gazdasdgosan hétralévd élettartamét

kelt figyelembe venni,
Altalénos esetben a kévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kel haszndini;

- vérosi tégla épiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,
- csalddi haz jellegli éplletek 50-80 év,

- ipari és mezGgazdasdgi éplletek 20-50 év.

b.} A funkcionadlis avulés a gazdasagtalan, korszer@tlen megolddsokat jelenti. Az értékelGnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivali kdrilmények miatt &fl el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kbriilmények.
Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategbridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

] 5.2.1. Piaci &sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
Ingatlan elhelyezkedése: 1081 Budapest, | i var
Kis Fuvaros utca | o, 65198; Vil k‘er., Vill. ker., VIIL. ker., VlII..ker.,
8. (B. ép. fsz. 4.) sémuel utca K8ris Kérls utca | Dankd utca Alfaldi
énkorményzati
megnevezése: tulajdonii hdzban takas lakis lakés lakds fakds
lév8 lakas
alapterilet (m?): 30 25 a4 a2 29 40
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 15 000 000 § 22 500 000 | 22 S00 000 { 16 200 000 | 25 500 000
kinalat /addsvetel ideje {év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcié: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m’): 570 000 485795 517976 530 690 605 625
KORREKCIOK
eltérS alapteriilet -1% 3% 2% 0% 2%
kertileten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0% 0% 0%
épiileten beliil elhelyezkedés, megkozelitése -5% -5% 0% 0% 0%
éltaldnos mdszaki dllapota 5% 3% 3% 3% 5%
eltérs felszereltség {vizes helyiség) 0% 5% 0% 0% -5%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) -3% -3% -3% -3% -3%
héz dllapota ‘3% 3% 3% 3% 0%
hasznosithatoség 0% 0% 0% 0% 0%
dnkormanyzati tulajdon -2% 2% ~2% -2% 2%
Osszes korrekeié: -3% 9% 3% 1% -13%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 552 900 528 545 535 587 534 935 526 894
Fajlagos #tlagér: 535 772 Ft/m*
Ingatlan becsiift piaci értéke: 16073160 Ft
ingatlan értéke kerekftve: 16070000 1t

Osszehasoniité adatok leirdsa:

Orczynegyed, 3. emeleti, k6zepes/feltjitando allapotti, komnfortos lakds,

Orczynegyed, 2. emeleti, kdzepes dllapoty, komfortos 1+1 szobids lakds,

feltijitott hazban, gazkonvektor és elektromos filtés. ingatian.com/29592644

1 adat;
2. adat:
3. adat:
gazkanvektorral fithetd. ngwenn. ...
4. adat:
szobds lakas,
5, adat: Népszinhaznegyed, foldszi

cirkd flitéssel. i

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

16 070 000 Ft
azaz Tizenhatmillio-hetvenezer- Ft.

Orczynegyed, foldszinti, kdzepes allapotii, komfortos 2 szobis lakds,

Magdolnanegyed, foldszinti, kbozepes/atiagos éllapoti, gazkonvektoros fitésd, 1

nti, felajitott allapotii lakas, 1 szoba elosztassal, kombi
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5.2.2, Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlté ]| Osszehasonlité | osszehasonlité

adat 1, adat 2. adat 3,
) L 17" Budapest, Kis VIL ker., Vil ker., Vill. ker.,
ingatlan elhelyezkedése: . R Danké utea Kélvéria tér Kiss J62sef utca

Snkorményzati
ingatlan megnevezése; tulajdont hdzban lakds lakds lakds
1évé lakds
hasznosithats tertiet {m?): 30 27 28 28
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 100 000 110 000 110 000
kindlat / szerz8dés Ideje {év, hd): 2019 2019 2019
kindiat/eltelt idd miatti korrekeid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé): 3333 3536 3536
KORREKCIOK
eitérs alapterilet 0% 0% 0%
eltérs miiszaki dllapot, felszereltség 0% 0% 0%
keriileten belili elhelyezkedés -5% -5% -5%
épiileten beltili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcis: -5% 5% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 3 157 Ft/m2/hé | 3 352 Ft/m2/hs | 3 352 Ftym2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3287 ft/m2/hé
Usszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Magdoinanegyed, féldszintl, komvektoros, udvari tajoldsu lakds,
2. adat: Orczynegyed, elsd emeleti, galériazott, dtlagos dllapotl;, komfortos lakis,
i o ama 1ML -
3. adat: Népszinhaznegyed, jé dllapotd, komfortos lakas, fekvégaléridval,
Hozamszadmitds
Bevételek:
piacl adatok szerint bevételek : 3 287 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 290%
Figyelembe vehets éves bevétel: l 1064 988 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 5% 53 249 Ft
lgazgatési kdltségek: 2% 21300 Ft
Egyéb kbltségek: 5% 53249 Ft
Koltségek bsszesen: 127 799 Ft
Eredmény:
Eves tizemi eredmény: 937 189 Ft
T6késltési rata {szdmités 6. old.); 6,0%
TOkésitett érték, kerekitve: 15 620 000 Ft
Ingatian hozamszémitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
15 620000 Ft
azaz Tirenétmillié-hatszézhuszezer- Ft,
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité mddszert, mint f§ szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tilkrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban j6! mutatja a bérbe adhatésdgot
és az zleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked8 placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt rat mutat. A kdltségalapl mddszer tikrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kivli! hagytuk,

B} Szémitott érték | Sily |Stlyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] (% 7]
Ingatian értéke piaci dsszehasoniité médszerrel: 16 070000 Ft] 100%| 16070000 Ft
ingatian értéke kdltségalapt médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: 15 620 000 Ft 0% OFt

16070 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve}:
16 070 000 Ft

azaz, Tizenhatmillié-hetvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkez8 ingatlan értékeléséhez a kdvetkezsket

szitkséges figyelembe venni:

- @z ingatlannsk, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes Ingatlannak tulajdonjoga kerill
értékelésre;

- az &tadott iratok tanulmdnyozdsin tulmenden jogl természet( vizsgdlatot (Jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet korldtozasdrd! a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmendien nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j6v8beni hasznositisdval
Bsszefliggésben a helyl és orszdgos hatdsigoktdl és egyéb szervezetektSl, személyektd] valamennyi sziikséges
engedély, jovdhagyds és felhatalmazds rendelkezésre dll, liletve ezek beszerezhetsk, vagy megdjithatdk;

- a szakvéleményben Jellemzett &llapotot egyszerll szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendeld képvisel6jének szobeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndllsé, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, taljfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk

felel8sséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlid terheket és kbtelezettségeket,

feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id8pontidban az ingatlan hasznélataval
kdzvetleniil dsszefiliggd tartozds (koziizemi dfjak, stb,) nem all fenn;

- az érték magdban foglalla az épliletek rendeltetésszerfi hasznélatdhoz szikséges éplletgépészetl
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgl, Jogi feltételek és placi viszonyok eldre kell8 pontossaggal nem prognosztizélthaté valtozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozd megéliapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kdrillményekben bedld lényeges valtozds esetén sziikséges a megadoit
erték fellivizsgalata;

- nem viéllalunk felelésséget olyan kiriilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak haszndlhatdsdgdt, azonban az értékelés forduldnapjén nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- altalunk meghatdrozott értékek az el8z6ekhen vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel altal torténé felhasznélas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt Ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, valamint az értékelési

szamitésok alapjén az aldbbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: " Budapest, [ L.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 16 070 000 Ft
azaz Thzenhatmilli-hetvenezer- Ft.

A fentl érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2019, szeptember 13,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkorményzati hatérozat alapjén

Budapest, 2019. szeptember 23.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBf2AS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT] ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN {SMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashdz alapité okirat {részlet)

Ingatianra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerzddés

ingatian ethelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

BEEO000O8O0OE
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MELLEKLETEK: L Budapest, e A

TULAJDONI LAP
Nem liteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni 1ap

'g Budspest Fovires Korminybivarata X3, Kerblets Hivatala

;% Budipest, X1, Budadoki 1159 1519 Bodapest, Pf $15 Ol 171
3 Nea bitcles tolajdodi Iap  szetils misolat *y

2 Megrendelés szim: T94811/4/2019 ‘\,

5 2019,09.13 @
‘2 BUPAPEST VIII.XER. Szektor @ 83

ﬁ Bolterilet helyrajzi szém y

z BUDAPEST VIXI.KER. K . Yfeliilvizmgalak alate® .

B LRRSZ

1. Rz ingatlan adatan:

alrénzlet adatok terillet kat.t.jév.  adatok
mivelézi Ag/kivett negneverds/ min.o ha m2 k.Eall xat. jov
é m Kk.Eill

Jogeim: 199). éwi XKXIII. tv.

Jogéllan: tolajdoncs

név: VIIT.KER. ORKORMANYZAT

ein: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross vtoa €5-67.

Riverr lakdhdz, aclvar ] 2495 9
LREST
3. tulajdoni hanyad: 1.2
bajegysd hatdrozak, éxkezési idd: 124246/1994/1994.06.14 @

E WMRESZ
'a 1. bajegys8 hatérozat. éxkezérs idf: 100 77T oM M Aa
Q
< ¥
Kol
.-B-c Jegosalt:
név :
2 oim 1 svev &
2
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0 jogosult
Z niv: BIWG AALATATX KET.
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L ONE LAP VEGE
g
pef
5
-l
8
2
&
5
z
Nem hiteles tulajdoxi lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: . "1 Budapest, |

Y Hrsz: "

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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w
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g Megrendclis saim: 79481 1/4/2019 ‘\ %
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— ~3EST
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n2 k.£i)y
Fivett lakéhdz, uxtvar Q 843 Y]
D.RRSZ
3. tulajdoni héayad: 1/
bejegyzb hatéroxzat, érkezéami id6) 124246/2%94/1994 .06 .14
Fogcolm: ASRX. dwi XEXYIT. tv.
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névs VIIX.KER. ORKORMANYZAT
cimi 1082 BUOAPESY VIXII_KBR. Barows utca 65-67.
g
= mW.RESE g
‘H 1. bajegyzd hatérozar, €rkeréai add: 1032/1941/1941.0).10 "é’
o B
5 ) & 3
Jogemsolt: ) ‘8
g név 1 ° A '3
7 cinm @ ! BUOCAPEST VIIT.NBR. .
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK. __  Budapest,

© " Hrsz:

10. lakas elhelyezkedése

11, gazéra

18. oidsl
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MELLEKLETEK:

Budapest,

) Hrsz: ~

16. vféra

7. kony
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MELLEKLETEK: 1"~ Budapest, |

I T

J Hrsz::

20. villanybojler

22. ménnyezeti repdés

23. konyha

18, oldal

A



e AN

MELLEKLETEK: .~ Budapest, -

25. galéria

26. galéria feljarata 27. gazkonvektor

28, szoba
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Cégjsz: 01-09-942852
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOL VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeid azonositd

Kerlieten beliili elhelyezkedése : Magdolna negyed

ingatian cime (tul.lap szerint) : Budapest, -
Helyrajzi szdma : prase

ingatlan megnevezése : kivett lak6hdz, udvar, gazdasdgl épiilet
Ingatlan jelenlegl hasznositasa : bnkormanyzati tulajdoni hazban 1évé lakas
Szobdk széma H )

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értékelés célja :+ bérl6 sltali megrendelés, mindségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti telek méret ; 1269 m?

gi::::::g::’:::;:afe::" hizban v 43 m? Fajlagos m2 &r: 511 559 Ft/m?
Belsd miszaki allapot : feldjitando

Megkozelithetdsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : placi dsszehasonlité- és hozamalapt médszer

A lézsefvarosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt-vel {1082 Budapest, Baross u. 63-67.} érvényben lévs szerz8dés alapjén,
a Béri8 megrendelésére készitett szakvéleményben, a térgyl ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejdrds és az értékelési szdmitdsok alapjdn megallapitasra kerill,

hogy az ingatian

forgalmi értéke: 22 000 000 Ft
azaz HuszonkettSmillio- Ft.

A piaci érték per-, teher- és lgénymentes dllapotban keriilt meghatarozdsra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos éfa térvény alapjdn
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a térgyi ingatlan forgaimi (piaci) értékének meghatdrozdsara
késziilt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad / értékelt jog ! na / tulajdonjog

Helyszini szemle/forduldnap idSpontja : 2019. szeptember 13.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormanyzati hatérozat alapjén

Készlilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Sudapest, 2019, szeptember 23.

I J6zsefvare Gexd/ rod v Kuxpont 2. s o
A beresult fargalmi drzékkel ¥ M
EGYETERYEK N

ki “
* - ~ ..
&:\\A‘?f?‘*\ L e ;hziéi . N //7 L .
Budapest 20 igaztivey srridn % K ? ol . ’Z /Z
S P 4-/& Pt~

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartdsi szam: 1398/2006,

2020 JAN 28,
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

A lozsefvarosi Gazdélkodasi Kéz2pont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben lévé szerz8dés szerint,
a Bérl6é mint Megrendel8, ingatianforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapian Tarsasdgunk meghatérozta a targyi ingatian forgalmi (piaci} értékét, Az értékelés célja:
bérls altali megrendelés, min8ségi cseréhez torténd felhaszndldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovdbbd megvizsgéldsra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkaimazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbsz0rbsen moédositott 25/1997. (Vill. 1.} PM

rendelet elSirasal.
A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és

mas értékbefolyasold tényez8ket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoitunk.

Helyszini szemlén jelenlévak: Ingatlanvagyon-értékel

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

1 rész:

Sz2éljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tul.lap szerint): i Budapest, - -
Tulajdoni lap szerintl telek teriilete: 1269,0 m?

Helyrajzi szama: o

Ingatlan megnevezése:; kivett lakohdz, udvar, gazdasdgi épiilet
ingatian jelenlegl hasznositasa: dnkormanyzati tulajdonu hdzban léve lakas
Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: Vil Keriileti Onkorményzat 1/1

. rész:

Bejegyz8 hatdrozat: Vezetékjog 16 m? nagysagu teriiletre, jogosult: ELMU Kft.,

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az Ingatlan Budapest Vill. kerillet Magdolna negyed keriiletrészében, a Teleki és a Métyds teret osszekdt6
© 7 7 utcdban fekszik. A kétirdny utca burkolata aszfalt, a parkolds a kozterlieten fizetds. Kdrnyezetében
Jenemzoen utcafronton li6 4-5 emeletes tarsashdzak épiilitek, melyek miiszaki allapota atlagos.

Az Ingatlan infrastrukturdlis elldtotisaga vdrosrészen bellil dtlagos, 200 méteren beliil alapelldtast biztosité
izletek, epészséghgyl intézmény, valamint kdzlekedési csomépont elérhetf, Tomegkizlekedési eszkozok a
kdrnyéken 50-300 méterre elérhetdek.

Tomegkodzlekedést eszkdzok:

Villamos Autdbusz {1 Trolibusz £ Metro/Foldalatti {0 vasit

3. oldal
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INGATLANFORGALM} STAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan &italdnos jellemz6i

A befoglalé épitlet 1897-ben éplilt, tégla hosszf8falas pince, foldszint + 1 emelet kialakitdssal, melynek
homlokzata a Magdolna Negyed Programban megujult, és az eredeti dllapotnak megfelelSen kerilt felujitasra.
Az éplilet ,U” alaku (az udvarban csatlakozd épliletszarnyakkal), melyben 23 Jakds kapott helyet. Az épiilet
rendkivill gazdagon, mégis harmonikusan diszitett, a kapu tengelyére szimmetrikus homlokzat, A teljes felGlete
sargés szind, képoros vakolatil, Az emelet a szokottnal sokkal diszesebb. A nyildsok pilaszteres keretezést kaptak,
helyenként timpanonosak. A kdztik fév8 falfellleteken gdmbszelet - sGllyesztésben portré -diszek. Alattuk
falfilkék. Az ivek véllvonaldban parkdny. A nyilasok parapete el6tt balusztrados melivéd, A koronazdpidrkany
alatt dombormiivek. A ldbazat betonbdl készlilt. A kapualj fidkos - dongaboltozattal fedett. Falal tagolatianok,
festése sirga szin(, Az udvaron balrél-jobbré! tornac, mks lapburkolattal. Felette a fligg8folyosét téglapitlérek
tartjdk. Az udvarban néhdny fa és virdg all. Az udvar végében ,gardzsok” alinak; ezek dllapota elég rossz. A
lépcsdhazban ives karl lépcs8 van, k8 fokokkal, szép Korléttal. A falak festettek, kissé kopottak. A fliggéfolyosd
viszonylag i6 dllapotd. A pilléres szakaszon a burkolata m{k8; a szabad ég alatti szakaszon mikélap. A korlat
egyszer(, disztelen pélcakorlat.

A vizsgidlt lakas az elsS emeleten helyezkedik el, melyet a fliggSfolyosorol lehet megkozeliteni. A lakétér kb, 2010
ben bellilrdl kidgett, ez ldthatd a falazaton. Fiitése nincs, elbz8leg kéményre k&tdtt gdzkonvektor volt, amely
jelenleg biztosan nem (zemel. Melegviz-ellatds villanybojlerrsl torténik, a kiilsé nyfldszdré ablak atlagos
allapota,

Belmagassdga 3,70 m. Az ingatlanban vizéra, villanydra és gazéra kiépitett, ezek j6 allapotiiak. A jelenlegi
elosztasrol alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet tartatmaz.

Osszességében teljes feldjitast igényl6 lakds.

Epiilet:

Epuilet épftési éve: 1897 .
Eplilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 1 emelet Mdszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: sdvalap felgjitott
Fuggbleges teherhordé szerkezet: tégla feltjitott
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendédk kbzotti téglaboltozat feldjitott
TetSszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feltjitott
Epalet homlokzata: vakolt, szinezett feltjitott
Lakds:

BelsB terek felillete: festett, csempézett feltjitandé
Bels terek burkolata: keramia, parketta feldjitandé
Vizes helyiség(ek) felillete: csempézett feldjitando
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia feldjitandé
Kiils8 nyilaszarék: fa szerkezetek atlagos
Atlagos belmagassaga: 3,70m galériazhaté
Bels6 nyilaszarck: fa szerkezetek atlagos
Flitési rendszer:; 2 db gazkonvektor {(nem Gizemelnek) feldjitandé
Melegviz biztositisa: villanybojler felijitand6
Meglévs kdzmd-kiallasok: viz-gédz-villany-csatorna atlagos
Meglévs kézmi mérdorak: gaz-villany-viz atlagos
Felijitas éve: n.a.

Feltjitas targya: n.a.

e e e e e e
ingatian miszaki dllapota Ssszességében: feldjtandd
Megjegyzés:

A konyh#bdl és a flird&szobdbbl részben hidnyoznak a szaniterek.
4, oldal

L




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elBkészitése a rendelkezésre &lf6 adatok (az éplilet épltés ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellenSrzésével kezd8dik. A helyszinen m(iszaki szemlét tartottunk és a ldthato tlineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértlik,

Hdz:
A lakéépiilet a Magdolna Negyed 11, és lll, programban teljes felijitison esett at.

Lakds:

A tlzeset miatt a telies falazat feldjitdsa Indokolt, a csaphorgonyos parketta sok helyen hidnyzik, a falak

repedezettek és feketék, és valdszini az Bsszes villanyvezetéket djra kell huzni.

Bér6i megjegyzés:

A lakas ilres, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcis Hasznos ]
szoba parketta festett 17,90 m? 100% 17,90 m?
hall parketta festetﬂ 14,50 m? 100% 14,50 m?
fiird6szoba kerdmia festett+csempel] 1,93 m? 100% 1,93 m?
konvha kerdmia festett+csempe 9,10 m? 100% 9,10 m?
mérési korrekcid 0,00 m?
Osszesen: 43,43 m* 43,43 m?
Osszesen, kerekftve: 43 m? 43 m?|
Megjegyzés:
A hasznos alapteriilet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.

5, oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés midszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvel és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016} szerint, a tdbbszér
moédositott 25/1997. (VIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfelelen készilnek.

Az értékelési szakvélemény készit8je az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megblzé személyes adatait a
2011. évi CXIL. torvény az informdcids énrendetkezésl jogrd! és az informacioszabadsdgrol, tovibba a 2016/679/EV
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd! és az llyen adatok szabad dramldsdrél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivll helyezésér8l szold
jogszabdlyoknak megfelel6 médon kezeli,

Az értékelés mddszerei két f§ kategéridba oszthatdk: a placl érték alapu és a koltségalapG értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A placi érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdédt cserélne az értékelés
idSpontjdban egy vésdrolni széndékozé és egy eladni szdndékozd kdzott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott igyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiitekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt 4litak volna. (EVS 1)

Placi 6sszehasoniité adatok elemzésén alapulé médszer

A maédszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasontitdsra kerlinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinélati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlités alapjaul rendszerint a kdvetkez8 tényez8k szolgalnak:
- realizalt ligylet szerinti &r / kinalati dr

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithet8ség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, md{szaki dllapot, egyéb jellemzék,

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznéldsdval hatdrozhatd mea.

A hozamszadmftdson alapuls értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 Kiadasoknak a kiilonbségébd) (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a belle szdrmazd tiszta jovedeimek jelenértéke.

A hozamszamitas lépésel dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése,

2. A jov8beni bevételek és kiadasok becslése hasznélati m6édonként.

3. ldvébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként,

4, A t8késitési kamatlab meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama}+ingatlanpiaci kockézat {azon beldl
dgazati kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockdzat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%. (2019, Iil, n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A maodszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak,
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Koitségalapii szdmitdsi médszere

A nettd potlasi kbltség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az Ingatlan (vagyontdrgy} kalkuldlt gjrael3aliitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjraclallitdsi értékbsl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhaszndlédds, az
erkdlesi értékestkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldtertlet értékét. Epftés alatt 1évS létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitérgynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben atkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgélt Jétesitmény kiildnleges rendeltetése miatt)
mds modszer nem all rendelkezésre.

A foldterlilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsBsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kbérbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a sz(ikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, min8ségd eflatdst nyGjt helyben és a
kdrnyezetében é18 lakossig szdmara,

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potidsi) koltség
tartalmazza a vizsgélat targydt képezf felépitményekkel azonos miiszakl jellemz8kkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kzvetien és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgdlt éplletekkel és épitményekke! azonos objektumok GjraelGéllitast kbitségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes m(iszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
UjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre &llS, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérndki
Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Kbltségbecslési Segédiet (EKS) 2018, évi egységéral alapjan szdmolhatjuk,

Az avulds az idS muldsa miattl értékcsdkkenés. Harom 6 eleme:
a.} fizikal romiss,

b.} funkclondlis avulds és
c.} kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f§ szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek ardnyat
az dsszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hdtralévs élettartamat

kell figyelembe venni,
Altalénos esetben a kovetkez8 gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- vérosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
- csalddi héz jellegl épliletek 50-80 év,

- Ipari és mez&gazdasagi épilletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelinek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Jétesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kornyezeti avulds az ingatianon kivili korlimények miatt dll elS, mint a kereslet hidnya, a terlilet valtozd

ingatlan felhasznéldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi korilmények.
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatian értékének meghatdirozdsa

| 5.2.1. Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |
Adatok értékelt Ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1 ludapest, |\ tor

. 3| Digszeg [’ VI, ker., VIII'. ker., Viik 'ker., Vil "kel:.,

- Simuel utca K8ris K&ris utca | Danké utca Alfsldi

Snkormanyzati

megnevezése: tulajdont hazban lakés lakds lakds lakds lakds
1év8 lakds

alapterdlet (m?): 43 25 44 42 29 40
kinslat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 15 000 000 | 22 500 000 § 22 800 000 | 16 200 000 | 25 500 000
kinalat /addsvétel ideje [év): 2019 2019 2019 2019 2018
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -5% -5% -5% -5% 5%
fajlagos alapér (Ft/m?): 570 000 485 795 517 976 530 690 605 625
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -4% 0% 0% -3% -1%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0% 0% %
éplleten belilli ethelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 3% 3% 3%
dltalanos mdszaki dllapota 0% -5% -5% -5% ~-10%
eltérd felszereltség {vizes helyiség) -5% 0% 0% 0% ~5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
héz dllapota 3% 3% 3% 3% 0%
hasznosithatdsag 0% 0% 0% 0% %
dnkorményzati tulajdon 2% -2% 2% -2% -2%
Osszes korrekcié: -8% 1% -1% -4% -15%
Korrigdilt fajlagos alapar (Ft/m2); 526 680 491 625 511760 510523 517 204
Fajlagos &tlagér: 511559 Ft/m*
ingatian becsiilt piaci értéke: 21997037 %
Ingatlan értéke kerekitve: 22 000 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

Orczynegyed, 3. emeleti, kozepes/felujitando allapotd, komfortos lakds,

Orczynegyed, 2. emeleti, kdzepes allapots, komfortos 1+1 szobds lakas,

felvjitott hdzban, gézkonvektor és elektromos flités. ingatlan.com/29592644

gazkonvektorral fGithetd. ingatlan.com/29514578

1, adat:
ingatlan.com/27039113
2. adat:
3. adat:
4. adat:
szobas lakds, ingatlan.com/28394204
5. adat:

cirké flitéssel. ingatlan.com/2956785229718515

Az ingatlan placi dsszehasonlité médszerrel meghatédrozott forgalmi értéke {(kerekitve):
22 000 000 Ft

azaz Huszonkett&millié- Ft .

Orczynegyed, foldszinti, kézepes dltapoty, komfortos 2 szobés lakds,

Magdolnanegyed, fdldszinti, kdzepes/dtlagos allapotd, gdzkonvektoros fltés(, 1

Népszinhdznegyed, foldszint], felajitott dllapotd lakds, 1 szoba elosztassal, kombi
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan] Osszehasonlité osszehasoniito osszehasonlité

adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, Vil ,ker" Ym' l.(er" vu,l -ker,

Szerdahelyi utca Dankd utca Kalvéria tér Kiss Jozsef utca
Sdnkormanyzati
ingatlan megnevezése: tulajdony hazban takds lakds lakds
1év8 lakds

hasznosithaté teriilet {m?): 43 27 28 28
kindlati dfj / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 100 000 110 000 110 000
kindlat / szerz8dés ideje {év, hé): 2018 2018 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% ~-10%
fajlagos alapér {Ft/m*/hé): 3333 3536 3536
KORREKCIOK
eltérs alapterllet -2% -2% -2%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -5% -5% ~10%
kerilleten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5%
épiileten bellli ethelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekelé: -12% -12% -17%
Korrigalt fajlagos alapar: 2947 Ft/m2/hdé | 3 129 Ft/m2/hé | 2 952 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 009 Ft/m2/hé

{Isszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Magdolnanegyed, féldszinti, komvektoros, udvari tijoldsd lakas,
2. adat: Orczvnegyed, elsB emeletl, galéridzott, dtlagos dllapoty, komfortos lakés,
PITRC TH e, "
3, adat: Népszinhaznegyed, j6 dllapotd, komfortos lakds, fekvégaléridval,
Hozamszdmitds
Bevételek:
placi adatok szerint bevételek : 3 009 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: ! 1397380 Ft
Kéhtségek:
Feldjitasi alap: 5% 69 869 Ft|
igazgatasi koltségek: 2% 27 948 F
Egyéb koltségek: 5% 69 869 Ft
Koltségek Osszesen: 167 686 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 1229694 Ft
Tokéstésl rata (szamitds 6. old.): 6,0%
Tokéshtett érték, kerekftve: 20490 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
20490 000 Ft
azaz Huszmillid-négyszazkilencvenezer- Ft .
9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi dsszehasonlité modszert, mint f5 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzletl lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmlitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alutértékelt drat mutat, A koltségalap médszer tiikrdzl legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil! hagytuk,

Szamitott érték | Suly |Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek #4] 1%] (Ft)
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité modszerrel: 22000000 Ft] 100%| 22000000Ft
fngatlan értéke koéltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl médszerrel: 20490 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 22 000 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
22000000 Ft

azaz, Huszonkett8millis- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ériékeléséhez a kiovetkezGket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerlil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmdnyozésdn tulmenBen jogi természetll vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végertink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozdsérél a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- @z ertékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsdval
bsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatésdgoktol és egyéb szervezetektSl, személyektS! valamennyi sztikséges
engedély, jGvahagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithaték;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviselSjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vdllalunk

felel8sséget;
- nem vizsgsltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket,

feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhazasanak idGpontjdban az ingatlan haszndlatdval
kozvetleniil 8sszefiged tartozds (kbziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- @z érték magiban foglalla az éplletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és placi viszonyok eire kelld pontossdggal nem prognosztizdlhaté véltozasai
modosithatjik, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéllapitésalt, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold kiriiményekben bedllé [ényeges viltozds esetén szliiksézes a megadott
érték felilvizsgélata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kérillmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
koridtozhatjdk hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsitotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- dltalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendels dltal torténd fethaszndlds esetén érvényesek.
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8. O5SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: “7 ‘Budapest, '

Ingatlan plact forgalmi értéke: 22 000 000 Ft

azaz Huszonkett&millié- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett éliapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja :  2019. szeptember 13.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormanyzati hatarozat alapjan

Budapest, 2019. oktéber 31.
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