Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Szocidlis, Egészségiigyi és Lakdasiigyi Bizottsdga

[
L
Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. e NSz napirend

ELOTERJESZTES
A Szocidlis, Egészségiigyi €s Lakasiigyi Bizottsag 2020. februar 11 -i iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL. keriilet, ™" - szam alatti lakas
palyazaton kiviili min6ségi lakascseréjével kapcsolatban

Eléterjeszté:  Novéczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgato
Készitette: Fazekas Papp Agnes lakdsgazdalkodasi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.
A dontés elfogadasdhoz egyszerii szavazattdbbség sziikséges.

Mellékletek:
1. sz. melléklet: a Budapest VIII keriilet, ™ ww . Szam alatti lakas értékbecslése
2. sz. melléklet. a Budapest VIII. keriilet, & ’ "7 szdm alatti lakds értékbecslése

Tisztelt Szocidlis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag!
| 8 Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A + hrsz-t — 100 %-ban dnkormaényzati tulajdoni épiiletben taldlhaté — Budapest VIII. keriilet,” .

o szam alatti — bérleti szerz6dés szerint — 2 + félszobds, komfortos komfortfokozatd
52,80 m? alapteriiletii lakds bérlsje D.I. (a tovabbiakban: bérl8). Bérl§ a lakdsban hdzastarsaval és négy
kiskord gyermekével lakik életvitelszerlien. Bérlonek a targyi lakasra fennalld bérleti szerzOdése
hatdrozott idére, 2024. februdr 29. napjaig sz6l.

D.J. az — ,LNR/2013. tipusi” pdlydzat nyerteseként — vélt bérlojévé a targyi lakasnak. A lakdsra
megkotdtt egy €v hatdrozott idore sz5l6 bérleti jogviszonya 2015. februdr 28. napjaval lejart. Tekintettel
arra, hogy D.J. a palydzati kiirdsban foglalt lakasfeltjitasi kotelezettségének hataridében és
maradéktalanul eleget tett, a kordbban egy évre megkotott bérleti szerz6dése 6t év hatarozott idére
sz6léan, 2019. februar 28. napjdig meghosszabbitdsra keriilt. A hatérozott id6 elteltét kdvetden, a trgyi
lakés részére ismételten 6t év hatarozott idére, 2024. februar 29. napjaig sz6léan keriilt bérbeaddsra.

Bérlé 2017. aprilis 10. napjan nyujtott be palydzaton kiviili min6ségi lakascsere kérelmet a Jozsetvarosi
Gazdilkoddsi Kozpont Zrt. (a tovibbiakban: JGK Zrt.) felé, amelyben — az életvitelszeriien egyiitt laké
csalddtagok szamdra, valamint az ingatlan foldszinti elhelyezkedésébdl adodo vizesedésére tekintettel —
jelenlegi bérleménye helyett mdsik, és nagyobb alapteriiletii lakas bérbeadasat kérelmezte. Bérlo kérelmét
azOta is fenntartja, amelyet — a mindségi lakdscserével Osszefliggd, jogszabalyban meghatarozott
feltételek vdllalasa mellett — a 2019. december 9. napjédn felvett jegyz6kdnyvben megerdsitett.

Aktualis kimutatasunk szerint a bérlének a Budapest Févaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkorményzattal
(a tovabbiakban: Onkormdnyzat) — mint bérbeadéval — szemben, a Budapest VIII. keriilet,

szdm alatti lakas bérletével kapcsolatban a mai napig, lakbér- €s ahhoz kapcsolédd kiilon
szolgaltatasi dijhdtraléka nincs. Bérlével szemben magatartdsi probléma nem merilt fel. A bérlemény
karbantartott és a bérl6 a lakas rendeltetésszerli hasznalatat biztositja.

Tajékoztatjuk tovdbba a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérld altal benyujtott igazolasok alapjan a
kozmiiszolgaltatok felé tartozasa nincs.

A rendelkezésiinkre 4ll6 Gres lakésélloménybél figyelemmel a bérl6 altal megfogalmazott mdokokra -

felajanlasra keriilt a ! ... hrsz- Budapest VIIL kerilet, = ° T 7L szam
alatti 2 szobas, komfortos komiorifokozatd, 89 m? alapteritletli nkormanyzati lakas.

Bérlé a lakast megtekintett allapotban elfogadta, a lakdsok értékbecslését sajat koltségen elkészitette,
valamint az elfogadott lakds felajitasat és lakhatova tételét nyilatkozatban vallalta.



Tajékoztatjuk a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérls altal elfogadott Budapest VII. keriilet,

] szam alatti, 2 szobas, komforios komfortfokozatl, 89 m* alapteriiletii lakds forgalmi értéke
(449.018,- Fi/m’) kerekitve: 39.960.000,- Ft
a jelenlegi, Budapest VIII. keriilet, ' . szam alatti — bérleti szerz6dés szerint —
2 + félszobis, komfortos komfortfokozatd, 52,80 m? alapteriiletii lakas forgalmi értéke (428.933- Fi/m’)
kerekitve: 22.300.000,- Ft
Kiilénbozet: 17.660.000,- Ft
(Megjegyzés: a Budapest VIIL keriilet, . . szam alatti, valamint a Budapest VIII
keriilet, & '\ szam  alatti lakasolaa vonatkozé  ingatlanforgalmi

szakvéleményeket a bérlék dltal Jfelkért CPR-Vagyonértékeld Kft 2019. szeptember 12. napjan készitette
el. 4 fent jelolt forgalmi ériékeket Bdrtfai Ldszlo igazsdgiigyi szakérté 2019. szeptember 17. napjén
Jeliilvizsgalta, valamint aktualizdlta és a forgalmi ériekek ez alapjan keriiltek meghatdrozdsra.)

A~ hrsz alatt felvett — HVT teriileten elhelyezkedd — természetben Budapest VIIL. keriilet,
oot " . szém alatt taldlhat6 épiilet Tarsashdz. Az épiiletben Gsszesen 15 db lakds van még
dnkormanyzati tulajdonban amelybdl jelenleg az elbterjesztés targyat képez cserelakdssal egyiitt az lires
lakasok szdma 3 db.

A minOségi lakdscsere kapcsan bérbe adni kivant lakds HVT teriileten helyezkedik el. A Rév8 Zrt. a
cserelakds bérbeaddsihoz hozzdjarult.

A bérld az altala jelenleg lakott lakdsra — a lakbér alapjat képezd noveld, és csokkentd tényezoket is
figyelembe véve — 9.800,- Ft/h6 6sszegii koltségelvii bérleti dijat fizet.

A Budapest VIIL. keriillet, ™ ~ " ° T © .. szdm alatti komfortos komfortfokozati lakas
koltségelvil bérleti dija - a lakbér alapjat képezo csb'kkento, és ndveld tényezék figyelembevételével —
jelenleg: 24.617,- Ft/hé. A lakasra, a tarsashdz dltal megallapitott k6z0s koltség mért€ke 33.642,- Ft/hd.

A fent leirtakra tekintettel, javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, 1 ... .. .., ____._.... .. szdm alatti -
bérleti szerz6dés szerint — 2 + félszobds, komfortos komforttokozatu 52 80 m? aldptenuletu lakas
tekintetében D.J. bérlével fenndllé bérleti jogviszonyanak k6z8s megegyezéssel torténdé megsziintetésével
egyidejiileg, a Budapest VIII. keriilet, Szerdahelyi u. 11. 3. emelet 1. szdm alatti 2 szobds, komfortos
komfortfokozatti, 89 m* alaptertletii lak4s megtekintett allapotaban torténd bérbeadasat, 6t év hatarozott
idére azzal a feltétellel, hogy bérlo a leadasra keriilé bérleményét rendeltetésszeril allapotban adja 4t a
cserelakds birtokbavételét kdvets, maximum 90 napon beliil.

A cserelakas lakhatdva tételével kapesolatos miiszaki helyreallitds — sajat koltségen — a bérl6 feladata,
amelyet beruhdzasi megéllapodasban kételes vallalni.

11. A beterjesztés indoka

Az eldterjesztés targyaban a dontés meghozatala a Tisztelt Bizottsag hatéskore.

I11. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A dontés meghozatala — azaz a nagyobb alapteriilet(i, harmadik emeleti szdraz lakas bérbe addsa — a bérlé
és csaladtagjaik €letkdriilményeiben jelentds pozitiv javulast eredményez.

Tekintettel a lakdasgazdalkodasi irdnyelvekre és a jovObeni lakasiigyi feladatokra, fontosnak tartjuk
hangsilyozni, hogy a pdlydzaton kiviili mindségi csere kérelem elutasitdsa esetén a rendelkezésre allé
tires lakasallomany figyelembevételével, azok rossz mindsége (lakds paraméterek, teriileti fekvés, magas
Jeliyjitasi koltség) miatt varhatéan a koézel jovében masik, hasonl¢ paraméterekkel rendelkezd
Onkorményzati tulajdonu lakast nem fog tudni Tarsasdgunk felajanlani a bérl6 részére.

Ugyanakkor az Onkormanyzat vagyonaban is pozitiv valtozds torténik, hiszen a bérbe adando lakds értéke
a feldjitassal nd és a magasabb osszegli bérleti dijfizetés is kedvezObb az Onkormdanyzat szamara. A
dontés az Onkormanyzat részérél pénziigyi fedezetet nem igényel.
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IV. Jogszabalyi kdrnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakasok bérbeadasanak feltételeirdl, valamint
a lakbér mértékérdl sz616 16/2010. (111.08.) dnkormanyzati rendelet 11/A. § (1), (3), és (7) bekezdései az
alabbiakrdl rendelkeznek:

(1) A szocidlis hatdskort gyakorlé bizottsdg — a bérbeadd szervezethez benyijtont bérldi kérelmek,
kezdeményezések alapjdn — pdlydzaton kiviil a bérld részére a bérleti szerzédés kizos megegyezéssel valo
megsziintetésével egyidejilleg masik onkormdnyzati lakast is bérbe adhat.”

. (3) Az Onkormdnyzattal érvényes lakdsbérleti jogviszonyban allék magasabb komfortfokozatii, vagy
nagyobb alapteriiletii lakds bérbeaddsdt kérhetik, amennyiben a lakdson nincsen lakbér — és kapesoldds
kulon szolgdltatasi dijhdtralék, vagy van, de a legfeljebb 400.000,- Ft 6sszegii tartozdsra érvényes
részletfizetési megdllapoddst kitottek, és az abban foglalt feltételeknek megfelelden, a havi torleszti
részleteket legfeljebb 12 havi részletfizetés esetén a futamidd feléig, ennél hosszabb részletfizetési idészak
esetén legalabb fél évig megfizelték és rendszeresen fizetik, valamint igazoljak, hogy a lakdson nincs
tartozds a kézmiiszolgdliatok felé. A szocidlis hatdskort gyakorlo bizoltsag azzal a feltétellel jarul hozzd
a cseréhez, hogy a bérlék az ditaluk bérell lakdst visszaadjak és a bérbe adando lakas felujitdasdt az
Onkormanyzattal kotott megdllapodasban vallaljék.”

W(T) A (2)-(3) bekezdésben foglalt kérelem alapjan lebonyolitolt lakdscsere esetén az Onkormdnyzat a
bérldvel ot év hatdarozott idejii bérleti szerz6dést kit a bérbe adando lakdsra. Bérld a lakast az ij bérleti
szerzOdés keltétdl szamitott harom évig nem cserélheti tovabb és nem veheti meg.”

Fentiekre valo6 tekintettel kérem az aldbbi hatarozati javaslat elfogadasit.

Hatarozati javaslat
.............. /2020. (I1.11.) szdmi Szocidlis, Egészségiigyi és Lakasiigyi bizottsagi hatdrozat:
A Szocidlis, Egészségligyi és Lakdsiigyl Bizottsag igy dont, hogy

1.) hozzdjarul a """ hrsz-0 Budapest VIIL keriilet, szam alatti — bérleti
szerz6dés szerint — 2 + félszobas, komfortos komfortfokozatl, 52,80 m? alapteriilet lakasra D.J.
bérlével fennallé bérleti jogviszonydnak kbzds megegyezessel torteno megsziintetésével egyidejlileg,
a”~ "’ v hrsz-i Budapest VIII keriilet, & T ' szam alatti 2 szobds,
komfortos komfortfokozatd, 89 m? alapteriiletii lakds megtekintett allapotaban t6rténé bérbeadasahoz
D.J. részére — a lakbér alapjat képez6 csokkentd, €s noveld tényezdk figyelembevételével — jelenleg
24.617,- Ft/ho 6sszegli koltségelvii komfortos bérleti dijjal, 6t év hatarozott id6re sz6ldan, az alabbi

feltételekkel:

a.) bérl6 a leadasra keriilé bérleményt rendeltetésszert allapotban adja 4t a cserelakds birtokbavételét
kovets, maximum 90 napon beliil.

b.) a cserelakas lakhatéva tételével kapcesolatos miiszaki helyredllitds — sajat koltségén — a bérld
feladata, amelyet beruhdzasi megallapodasban koteles vallalni. A beruhdzasi megallapodasban
rogzitett feldjitdsi munkdk elkésziiltét, a bérbeadé szervezet a megdllapoddsban rogzitett
idépontig ellendrzi, igy kiiléndsen:

ba) az elektromos fogyasztdi halézat szabvanyositasat, szabvanyos mérbhely kialakitasat ELMU
tgyintézéssel,

bb) amennyiben a lakasban van gaziizemii késziilék, akkor gaz fogyasztdi haldzat szabvanyositasat,
gaztervvel, gdzmeodval, FOGAZ tigyintézéssel,

bc) amennyiben a lakasban van kéményhez kotott készilék, akkor a kémeény szabvdnyositdsat
(kéménybélelés + tisztitoidomok) FOKETUSZ ligyintézéssel.

c.) bérl6 a lakast az uj bérleti szerz6dés keltétd] szamitott harom €vig nem cserélheti tovabb és nem
veheti meg.



2.) felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti megéllapodés és
bérleti szerz6dés megkotésére.

3.) kotelezi D.J.-t, hogy az 1.) pontban megjeldlt lakas birtokbavételét kivetd legfeljebb 90 napon beliil,
az altala jelenleg haszndlt Budapest VIII. keriilet, szam alatti lakést
ing6sagaitol kiiiritve, tiresen, tisztan adja le.

Felelos:  Jozsefvirosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatéja

Hataridé: az 1.) pont esetében: 2020. februar 11., a 2.) pont esetében: 2020. marcius 31., a 3.) pont
esetében: a Budapest VII kerilet, Szerdahelyi u. 11. 3. emelet 1. szam alatti lakas
birtokbavételét koveté 90. nap.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossdg széles korét érinté dontések esetén javaslata a kdzzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2020. februar 4.
VEN @ S B e
Novaczki Eleondra
vagyongazdalkoddsi igazgatd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO] VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelé azonositd e

Keriileten beliili elhelyezkedése : Losonci negyed

{ngatlan cime (tul.lap szerint) 2 idapest,” .
Helyrajzi sz@ma :

Ingatlan megnevezése : kivett lakéhaz, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : dnkormaényzati tulajdont hdzban Iévé lakds
Szobdk szdma H | + 1 félszoba

Komfortfokozat : félkomfortos

Az értékelés célja : bérlé altali megrendelés, minGségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti telek méret : 557 m?

ﬁ;::;;?;—;?:i:;:iﬁ::u hézban lévd T B2m? Fajlagos m2 ar: 428 933 Ft/m?
Belsd milszaki dllapot : datlagos

MegkdzelithetSsége ¢ udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci &sszehasonlité- és hozamalapt médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényhen levé szerzdidés alapjan,
a Bérls megrendelésére keszitett szakvéleményben, a tdrgyl ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejdrds és az értékelésl szamitdsok alapjan megallapitasra kerd,
hogy az ingatian

forgalmi értéke: 22300000 Ft
azaz Huszonkettdmillid-hdromszazezer- Ft.

A placi érték per-, teher- és igénymentes allapothan kerllt meghatédrozdsra,

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a tdrgyl ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozésdra
késziiit.

Ertékelt tulajdoni hanyad / értékelt jog : na. / tulajdonjog

Helyszini szerle/fordulénap id8pontja 1 2019. szeptember 4.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkorményzati hatérozat alapjén

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019. szeptember 12.
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Nyilvéntartasi szam: 1398,/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMERY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi K&zpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u, 63-67.) érvényben 1évs szerzédés szerint,
a Bérlé mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-
t. Megrendelés atapjdn Tarsasdgunk meghatérozta a térgyi ingatlan forgalmi (piaci} értékét. Az értékelés célja:
berlé altall megrendelés, minGségi cseréhez térténd felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovébba megvizsgédlasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkaimazdsra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016] irdnyelvei és a tobbszérdsen médositott 25/1997. (Vill. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgé ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és
mds értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfeivételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti §llapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint}): } Budapest,’

Tulajdoni lap szerinti telek teriilete: 557,0 m?

Helyrajzi szdma: neess

ingatlan megnevezése; kivett lakohdz, udvar

Ingatlan jelenlegl hasznositasa. Bnkormanyzati tulajdond hazban lévd lakas
Bejegyz8 hatérozat: nincs bejegyzés

i, rész:

Tulajdonviszony: Vill. Keritleti Onkormanyzat 1/1

fll. rész:

Bejegyzd hatdrozat: Vezetékjog 10 m? nagysdgu teriiletre, jogosult: ELMU KFT.

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4,1. Ingatlan kérnyezete, ethelyezkedése

Az ingatian Budapest VI kerlilet Losonci negyed keriiletrészéhen, a Jadzmin utca és az Apdthy Istvan utca kzott
fekszik, a Tomd8 utcdban. Az utca beton burkolata felljitott, parkolds a kozterlleten fizetdis. Kornyezetében
megtalalhatok 2-3 emeletes tarsashazak, melyek miiszaki alfapota felGjitando, valamint Gjabb épités( polgéri
tarsashdzak és 15 emeletes panelhdzak is.

Az ingatian infrastrukturalis elldtottsdga varosrészen beltl j6, 200 méteren belil alapeliatast biztosito Gzletek,
Kollégium, Egyetem és tébb Klinika is megtaldthato. Témegkozlekedési eszkozok a kdrnyéken 50-300 méterre
elérhetbek,

Tomegkoziekedési eszkdzék:

[El Villamos | | & autebuse W ETrollbusz | | & Metro/Foidalatti —} |03 vasit j
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4.2, Ingatlan ditaldnos jellemz8i

Az épilet utcafrontra épitett téhb tdmbbdl allé tarsashaz. A vizsgalt lakds a 'B' épiler foldszintl részén
helyezkedik el. Az épiilet az 1880-as évek végén épilhetett, foldszinti kialakitassal, feldjitva az elmdit 30 évben
biztosan nem volt. A tetd rossz, az egész éplilet omladozik, nagyon rossz dllapothan van.

Az ingatlant a bels§ udvaron keresztill lehet megkizeliteni. A hagyomdnyos gerébtokos ablakok az utcafrontra
néznek. A lakds 4 éve korszer{sitve/feldjitva volt, melynek sordn vizesblokkot alakitottak ki, burkolatokat
cseréltek, villanyszerelési munkalatokat folytattak és festettek.

Fitésrendszer nincs kialakitva, kémény van, de nincs bélelve. A flités szerelvényezése elvileg a falban kiépitett,
sern radidtor, sem kazan nem lathatd. Jelenleg nem lakott, amikor faktak akkor héisugdrzoval fiitdttek.

Vizéra nincs, villanyéra és gdzéra kiépitett,
Belmagassdga 3,46 m.
A jelenlegi elosztasrdl alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet tartalmaz.

Osszességében a lakds j6 miszaki dllapotu, jelenlegi 4llapotéban lakhatdsra alkalmatlan, mert a fGtés nincs
kiépitve, az drak lekotésre keriiltek, a falazat dohos, és omladozik, valamint a hazban egerek koltdztek be.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: kb. 1880 L
Epiilet szintbeli kialakitdsa: foldszint Miiszald allapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gyenge
Figg6leges teherhordd szerkezet: tégla gyenge
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerenddk kozotti téglaboltozat gyenge
TetGszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat gyenge
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett gyenge
Lakds:
Belsd terek felulete: festett, csempézett, tapétazott gyenge
Belss terek burkolata: kerdamia, laminélt parketta i6
Vizes helyiség(ek) felilete: csempézett jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmia jo
Kiilsé nyilaszarok: fa szerkezetek gyenge
Atlagos belmagassaga: 3,46 m galériazhato
Bels& nyildaszardk: fa szerkezetek jo
F{tési rendszer: nincs
Melegviz biztositasa: villanybojler jo
Meglévs kdzmi-kidlldsok: viz-gédz-villany-csatorna jo
Meglévd kdzmi méréérak: gaz-villany jo
Felujitas éve: 2015
Feldjitas targya: vizesblokk kialakitasa, festés, villanyszerelés,

burkolatok
Ingatlan miiszaki dllapota 8sszességében: dtlagos
Megjegyzés:
A vizsgdlt lakds jelenleg lakatian, A flitésrendszer hianya miatt félkomfortosnak mindsil.
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4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre &6 adatok (az épllet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a {athatd tineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt} kikértik.

Haz;

Az ereszcsatorna rendben, a homlokzatrdl a vakolat erésen hullik, hidnyos. A kapualj romos, a tetd gyenge
mfiszaki dllapotban van, Teljesen elhanyagolt, rossz dllapott haz, feltehetSen az elmaradt karbantartdsoknak és
feldjitasoknak kdszénhetben.

Lakds:

Az ingatlan dchos, vizes, alulrdl felazik és mindenhol salétromosodik, ledobja a vakolatot. A jeleniegt bérlét
ezért koltdztették ki, mert egészségre drtafmas levegdjl a lakds. A lakdsban még egerek is ldthatoak.

Bérldi megjegyzés:

A feldjitasokat a bérls vegezte a sajat koltségén,

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
konyha kerdmia festett+csempe 10,10 m? 100% 10,10 m?*
hall keramia tapétazott 8,65 m? 100% 8,65 m?
flirddszoba kerdmia festett+csempe 315 m? 100% 3,15 m?
we kerdmia festeti+csempe 1,70 m? 100% 1,70 m?
félszoba laminalt tapétazott 10,60 m? 100% 10,60 m?
szoba laminalt tapétazott 17,99 m? 100% 17,99 m?
mérési korrekcid 0,00 m?
Osszesen: 52,19 m? 52,18 m?
Ossresen, kerekftve: 52 m? 52 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszdr
modositott 25/1997. (VilL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelSen késziiinek,

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXIL. tdrvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyan adatok szabad dramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kividl helyezésérdl szdlo
jogszabélycknak megfeleld méden kezeli.

Az értékelés modszerei két f8 kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékeiések kbzé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gawdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni széndskozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott igyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer soran az értékelendS ingatlan elemei 8sszehasonlitdsra kerillnek az adott telepliésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényez6k szoigalnak:
- realizdlt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

~ méret, mdszaki allapot, egyéb jellemz8k,

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusG ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsdval hatdrozhatd mee.

A hozamszamitdson alapuld értékelési madszer

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jévdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerGld kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszts jbvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becsiése hasinalati médonként.

3. J6vBbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznélati modonként,

4. A t6késitési kamatlab meghatdrozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockézat (azon belil
agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockdzat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019. Iil. n.év)

5, A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitdson alapulo érték.

A modszert Sltataban a jovedelemtermel & képességael rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

6. oidal
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Koltségalapi szdmitdsi modszere

A nettd potlasi kdlitség elv( értékeiés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontérgy) kalkulélt Gjraei8aliitasi
kéltsége alapjdn adja meg. Az UjraelGallitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalddds, az
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzs kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart m(itérgynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mds modszer nem all rendelkezésre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kbrbe bevont ingatianok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kell fejezSdnie, hogy az adott telepiilés milyen szinti, mindségd elldtdst nyujt helyben és a
kornyezetében él§ lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési (pétiasi) koditségének
becslésén alapszik, levonva az avulis valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlas) koltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képez8 felépitményekkel szonos miiszaki jellemzSkkel és funkcidval bird
létesitmeény jelenlegi megvaidsitdsaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdltségét.

A kézvetlien koltség a vizsgdlt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraelédllitasi kditségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, aho!l a részletes miszaki paramétereket nem ismerjitk, a brutté
ujrael8allitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérndki
Iroda Kft. altal kiadott Epit8ipari Koltséghecslési Segédlet {EKS) 2018. évi egységarai alapjén szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mualdsa miatti értékesdkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.} funkcionalis avulds és

c.} kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet {8 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek arénydt
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévs élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kovetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,
- csalddi héz jelleg( épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelentl. Az értékeléinek mérlegelnie kel
azokat a korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni,

.} A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt &ll el8, mint a kereslet hidnya, a teriifet valtozé

ingatian felhaszndlésa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi koriiimények.
Az avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

{ 5.2.1. Piaci bsszehasonlité 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: PBUdaRSSt | ke | VMker [ ] Villker | Vil ker.
" Lujze; utc:a Kar:écsony Telekx: Lés;lé Népszinhdz | Szigetvéri
Sandor utca utea
&nkorményzati
megnevezése: tulzjdond hazban lakas lakds lakds lakds lakas
1évd fakas
alapteriilet (m?): 52 63 72 57 58 70
kindlat K / tényl.addsvéte! T K K K K K
kindlati ar / adésvételi ar (Ft): 30 900 000 | 31 900 GO0 | 30 500 000 | 31 900 000 { 34 000 000
kinalat /adasvéte! ideje (év): 2019 2019 2018 2019 2019
kinalat/eltelt id8 miatti korrekeio: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 465 952 420 903 515 000 522 500 461 429
KORREKCIOK
eltérd alapterillet 2% 4% 1% 1% 4%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 5% -5% 5% 0%
éplleten belili ethelyezkedés, megkozelitése 3% 3% 0% 0% -§%
altatanos miszaki dllapot -5% -5% 5% 5% 5%
eltérg felszereltség {flités, szoc.blokk} 0% -3% -3% -3% -3%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -5% -5% -5% -5% -5%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
hdz miiszaki ailapota 0% 0% -5% -5% ~5%
énkormanyzati tulajdon 2% -2% 2% -2% -2%
Osszes korrekeio: 7% -3% -14% -14% ~11%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}: 434 268 408 276 442 900 450 395 408 826
Fajlagos atlagdr: 428 933 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 22304 516 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 22300 000 Ft

Jsszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2016-ban feltjitott lakas. Ingatian.com,

2. adat:

3. adat:

R L

kbzepes aflapoty, utcafronti lakds. Ingatian.com/ 7@22~" "

4. adat:

Magdolnanegyedben, 2+1 szobas, fldszinti, elektromos flitéssel rendeikez?,
Magdolnanegyedben, 2 s2obds, féldszinti, gézcirko firéssel rendelkezd, felujitott
lakds. Ingatlan.com’

Magdolnanegyedben, 2 szobds, 2. emeleti, gazcirko flitéssel rendelkezd,

Magdolnanegyedben, Blahdhoz kbzel, 2 szobds, 2. emeleti, gazcirkd ftéssel

rendelkezd, felGjitandé allapoti utcafronti lakds. Ingatlan.com,/ """ """~

5. adat:

utcafronti, kbzepes dllapotd lakas. Ingatlan.com

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
22 300 000 Ft
azaz Huszonkett&millid-hdromszazezer- Ft .

Magdolnanegyedben, 2+1 szobds, 1. emeleti, gdzcirkd fiitéssel rendeliezd,
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r 5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel ‘J
Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | &sszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
ingatlan ethelyezkedése: L Budapest, VHI. ker. Dabozi utca v“t;;:;::iek‘ vutél:;::rm
dnkorményzati
ingatlan megnevezése: tulajdony hazban lakds lakas iakds
lévd lakas
hasznosithaté teriilet {m?): 52 60 68 71
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 130 000 160 000 261 700
kinalat / szerz8dés ideje {év, ho): 2019 2018 2019
kinalat/eltelt idg miatti korrekcié: -10% ~-10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 1950 2118 3317
KORREKCIOK
eltér§ alapteriilet 2% 4% 5%
eltérd miszaki allapot, felszereitség 0% -5% -20%
kerileten bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
eplileten belli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Bss2es korrekeis: 2% -1% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 1989 Ft/m2/hé | 2096 Ft/m2/hé | 2 811 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapsr kerekitve: 2295 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok lefrdsa:

1. adat:

kiimads lakds. Ingatian.co
2. adat:

ingatian.com,’
3. adat:

ingatlan.co

Magdolnanegyed, foldszinti 2 szobas, foldszinti, dtlagos miszaki allapotu,
Magdolnanegyed, 2 szobds, j6 miiszaki allapotq, klimas lakas.

Magdolnanegyed, 3 szobds apartman, feldjitva, bitorozva, igényes.

Hozamszamitds

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevételek

2 299 Ft/m2/ho

Kihaszndltsdg:

90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: l

1291118 Ft

Kéhségek:
Felgjitasi alap: 5% 64 556 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 25822 Ft
Egyéb koltségek: 5% 64 556 Ft
Kéftségek dsszesen: 154 934 Ft
Eredmény: - T T
Eves lzeml eredmény: 1136 184 Ft
Tékésitési réta (szamitas 6. old.}: 6,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 18 940 Q00 Ft
ingatlan hozamszamitéson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve);
18 840 000 Ft
azaz Tizennyolcmillié-kilencszdznegyvenezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Ssszehasonlité mddszert, mint 16 szémitdst alkalmaztuk, mert ez a szémitds tiikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz6, azonban j6l mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor 2 hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapd modszer tikrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Saly |Silyorott érték
[Ft] (%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité médszerrel: 22300000 Ft] 100%] 22 300000Ft
Ingatlan értéke kéltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapl médszerrel: 18 940 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 22 300000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

22 300 000 Ft

azaz, Huszonkettdmillis-hdromszézezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez8 ingatlan ériékeléséhez a kbvetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulaidont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga Kkeriil
értékelésre;

az atadott lIratok tanulményozisin tdimenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdl korlatozasdrol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel§sséget nem véllalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévBbeni hasznositdssval
Gsszefliggéshen a helyi és orszagos hatosdgoktd] és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyss és fethatalmazas rendelkezésre il, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megtjithatok;

a szakvéleményben jellemzett sllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel§ képviseldjének szobell tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibdk, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk

feleldsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,

feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjdban az ingatian hasznalataval
kdzvetlenlll 6sszefliggd tartozas (kdziizeml dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magdban foglalia az éplletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz szikséges épliletgepészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére keild pontossdggal nem prognosztizathaté véltozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé koriiimeényekben bedlié lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgalata,

nem vaéllalunk felel§sséget olyan kériimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékeét,
kortdtozhatjak haszndlhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem &lltak rendelkezésre, és/vagy

Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
sitalunk meghatdrozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dital térténd fethasznélds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatko26 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozésa utan, valamint az értékelési
szémitdsok alapjén az aldbbiakat régzitjik:

Ingatian cime: Budapest, '

Ingatian piaci forgalmi értéke: 22300000 Ft

azaz  Huszonkettémilliv-hdromszdzezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2019. szeptember 4.
Szakvélemény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség értékelése :+ forgalomképes Onkormanyzati hatdrozat alapjan

Budapest, 2018, szeptember 12.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTS! FELADAT)

2. SZAXERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapito okirat (résziet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzdés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

gEEOOOoORO®
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ERTEKELESI BIZONY{TVANY

Megrendel§ azonosité H
Keriileten bellli elhelyezkedése

Ingatlan cime {tul.lap szerint) : !

Helyrajzi s2éma

: Magdolna negyed

3udapest,” o -

P

Ingatlan megnevezése : Orokiares

ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakds

Szobék szama 1 2

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja + bérl§ dltali megrendelés, min&ségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti méret : 89m?

Helyiségcsoport redukélt alapteriliete : 8 m? Fajlagos m2 &r: 449 018 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 733 m?

Eszmei hényad : 534 / 10000

Belsd mdszaki dllapot : atlagos

Megkéozelithetésége : emeleti

Ertékelés atkalmazott médszere : piaci 8sszehasonlité- és hozamalapi médszer

A lozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben Iév8 s2erz8dés alapjan, a
Bérlé megrendelésére készitett szakvéleményben, a tdrgyl ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmanyozésa utdn, a helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kerill, hogy
az ingatlan

forgaimi értéke: 39960000 Ft
azaz Harminckilencmillio-kilencszazhatvanezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 8 610000 Ft

azaz Nyolcmillig-hatszaztizezer- Ft.
A piaci érnték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriiit meghatarozésra,
Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos 4fa térvény alapjén
szamitando.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsira késziit,

11 , tulajdonjog
. 2019. szeptember 4.

+ 180 nap

: forgalomképes

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékéitjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja
Szakvélemény érvenyessége
Forgalomkeépesség értékelése

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

LTSN S S A
T U s ey SR GHD N
Budapest,  2018. szeptember 12. . ORIV ondl L"“_‘ 25
U Covhi el vt
G b
Joxseh L Lerc e, e Iy ne /
Abmwh'(?nga?:‘:o,:::fsmzq' /C'/:Z-&'" 2?‘.{-" .- C TG Cen e

CXTTENYER

Eo&)ﬁql © R,

Budapest 29 fE8Lsagua 0y ke s

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2019 SIEPT 17,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

AlJozsefvarosi Gazddlkoddsi Kbzpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross U. 63-67.) érvényben léva szerzéidés szerint,
a Béri6 mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény etkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-
t. Megrendelés alapjdn Térsasdgunk meghatérozta a térgyi ingatian forgalmi (piaci) ériékét. Az értékelés célja:
bérld altali megrendelés, mindségi cseréhez térténd felhasznélasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbbd megvizsgdldsra kertiitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016} irdnyelvei és a tdbbszérasen mddositott 25/1997. {VIll. 1.} PM
rendelet el8irdsai.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét s
mas értékbefolydsold tényezsket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részleteir§l fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): Budapest, . -
Tulajdoni lap szerinti teritlete: 89,0m?

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése: oroklakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatdrozat; Az alapito okirat szerint hozzatartozo mellékhelyiségek.
I, rész:

Tulajdonviszony: Vil Kertileti Onkormanyzat 1/1

M. rész;

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIil. keriilet Magdolna negyed keriiletrészében, a Bauer Sdndor utca és a Magdolna utca
kozott fekszik, a Szerdahelyl utcdban, A kétirdnyd utca burkolate aszfalt, a parkolds @ kozterideten fizetds.
Kérnyezetében jellemzéen utcafronton allé 4-5 emeletes térsashdzak éplltek, melyek miiszaki dllapota dtlagos.
Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga vdrosrészen belll dtlagos, 200 méteren belll alapellatast biztosité
tzletek, egészségiigyi intézmény, valamint kdzlekedési csomédpont elérhetS. Témegkoziekedési eszkd20k a
kornyéken 50-300 méterre elérhetdek,

Tomegkoziekedést eszkozok:

ﬂz Villamos W } Autdbusz ) ﬂ] Trolibusz “ Metro/Féldalatti A} }D Vasit

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO| VELEMENY

4.2, Ingatian altaldnos jellemz8i

A pince + fsz + 4 emelet szintkialakitdst éplilet 1910-ben éplilt, kisméret( égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetii cseréppel héjalt magastet8vel, melynek homiokzata felijitott, j6 allapota.
A foldszinten lathatd egy Uzlethelyiség, ami nem iizemel, a masik kettd be lett falazva. Az értékbecsiés térgya a
41 lakasos térsashaz egyik harmadik emeleti lzkdsa, melyet a Riggdfolyosdrdl lehet megkézeliteni. Lift nincs az
épliletben.

Az ingatlan helyiségei az elGszobdbdl nyilnak, amely lamindlt parkettdval burkolt. Balra nyilik a konyha, burkolata
kerdmia, jo dllapotd, itt étfolyds gdzbojler szoigéltatia a melegvizet. A firdészobaban villanybojler kiépitett. A
lakds flitése gazkonvektorral megoldott, amely mind a harom szobdban kiépitett, valamint a konyhdban is
gazkonvektor lathato. A szobdk burkolatai feldjitandok, az elszoba és a vizeshelységek burkolatai atlagosak/ jok.

Az albetétben 3 db vizdra, valamint 1-1 gdzéra és villany6ra kiépitett. Belmagassdg 3,55 m.

A lakds jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet
mellékletben csatoltunk.

Osszességében atlagos milszaki dllapotu, kisebb feltjitast igényl6 lakés.

Epiilet:

Ep?let ep';tes: ?ve?: _ 1?10 ; : Milszaki 4llapot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 4 emelet
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés dtlagos
Flggsleges teherhordo szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerenddk kdzotti téglaboltozat atlagos
Tet8szerkezete: fa Acsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett felljitott

Ertékelt helyiségesoport: driklakds
Bels§ terek feliilete: festett, csempézett, tapétizott feldjitando
Belss terek burkolata: parketta, keramia, laminalt parketta atlagos
Vizes helyiség{ek) feliilete: festett, csempézett atlagos
Vizes helyiség{ek) burkolata: kerdmia atlagos
Kiilsd nyitdszdrok: fa szerkezetek felgjitandé
Atlagos belmagassaga: 3,55m magas
Belsé nyilaszarok: fa szerkezetek atlagos
Fiitési rendszer: 3 db gazkonvektor atlagos
Melegviz biztositasa: villanybojler és dtfolyds gazboiler atlagos
Meglévd kdzmU-kidlasok: vitlany, gdz, viz, csatorna atlagos
Meglévs kdzmi mérsérdk: villanyéra, 3 db vizora, gézéra atlagos
Feltjitds éve: n.a
Feldijitas térgya: n.a
Ingatlan miiszaki dHlapota Gsszességében: dtlagos

Megjegyrés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elBkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épllet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumenticidk) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitdlisan régzitettiik, és annak lehetséges okait lefrtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik,

Héz:

A héz kiilsd hemlokzata a Magdoina projekt keretében 2014-ben megujult. A fuggsfolyosok allapota kielégitd, a
belsé homlokzatokndl megrongdiodott a festds, a ldbazat szinte mindenhol azik, amely az elégtelen
talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki.

Albetét:
A lakas atlagos mfiszaki altapoty, kisebb felljitast igényel. Statikai hibdkat, penészedést nem tapasztaltunk. A
nyitdszarok mlszaki allapota feldjitandd,

Bérl§i megjegyzés:

A bérlé végzi a karbantartast, sajat kdltségén.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrakcid Hasznos
szoba parketta tapétazott 39,65 m? 100% 39,69 m?*
szoba parketta tapétazott 18,89 m? 100% 18,89 m?
konyha keramia csempe+festett 8,59 m? 100% 8,59 m?
elészoba laminéit tapétizott 12,36 m? 100% 12,36 m?
gardrob parketta tapétazott 4,29 m? 100% 4,29 m?
furd8szoba kerdmia csempe+festett 3,64 m? 100% 3,64 m?
kamra keramia festett 0,88 m? 100% 0,88 m?
we keramia csempe-+festatt 0,88 m? 100% 0,88 m?
mérési korrekcid 0,00 m?
Osszesen: 89,22 m? 89,22 m?
Osszesen, kerekitve: 89 m? 89 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsandl a rendelkezésre all6 mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellen8riztiink.
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5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvel és madszertani ajanldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
moédositott 25/1997. (VIIL1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelden készliinek.

Az értékelési szakvélernény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Meghizé személyes adatait a
2011. évi CXIL. torvény az informidcios dnrendelkezési jogrd! és az informacidszabadsagrol, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad aramiasérol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérél szélo
Jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés médszerei két f8 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapy és a kditségalapi értékeldsek. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kbzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értékelés
idGpontjdban egy vésarolni szdndékozd és egy eladni szandékozd koz6tt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfelel§ marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kérilltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mdédszer sorén az értékelendd ingatlan elemei Ssszehasonlitésra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznait ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra keriiinek. Minél kbzvetienebb dsszehasonlitasra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakésok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kivetkez6 tényez6k szolgéinak;
- realizadlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithet§ség, infrastrukturdlis elldtottsdg

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd mee.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jbvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a killonbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon ax
elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitas lépései 6sszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati médonként.

3. JbvSbeni pénzfolyamok feléllitasa hasznalati modonként,

4. A t6kesitési kamatléb meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanplaci kockézat {azon belil
dgazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab 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 meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitdson alapulé érték.

A mddszert altaldban a jovedelemtermell képességgel rendeikezd ingatlanok esetében alkalmazzék.
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Kditségalapd szdmitdsi médszere

A nettd potldsi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkulalt UjraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhaszndlddas, az
erkolest értékestkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
hiztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, aho!l (pl. a vizsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mds modszer nem &ll rendelkezésre.

A foldteritlet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgaimi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintfi, mindségli elldtast nyljt helyben és a
kornyezetében é14 lakossag szdmira.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges forméjat. A brutté helyettesitési {potidsi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellernzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvalositdsaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraelSallitasi kitségének felel
meg. Azon épiiletek, épitrények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
(jrael@allitasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérncki Iroda Kft. &ltal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységérai alapjin
szdmolhatjuk.

A2 avulds az id6 mildsa miatti értékesdkkenés. Hérom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkciondlis avulds és

c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek iehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatbak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
ardnyat az bsszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- vérosi tégla éplilerek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezeti épiiletek 40-70 év,

- csalddi haz jelleg( éplletek 50-80 év,

- ipari és mezBgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionélis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegeinie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kéroyezeti avulds az ingatlanon kivili kbrdlmények miatt 4l el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet vdltozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdaséagi koritlmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulast kategériaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa;

Kerlileten beliili ethelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashdz telek teriilete: 733 m?

Eszmei hanyad: 534 / 10000

Albetéatre jutd telek teriilet: 39,14 m?

Fajlagos &tlagér, keriiletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezs: 1,0

Telek eszmei értéke: 8 610 Q00 Ft , Nyolcmillio-hatszaztizezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

—

5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Ingatlan értéke kerekitve:

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. ] OR adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: Budapest, Vil ker. Vill.ker. | Vil ker.
s V!I!. ket. Kardcsony Vm: k}er. , | Népszinhaz | Szigetvari
" Lujza utca sandor Teleki Laszld utea utea
megnevezése; Broklakds takds lakés lakds lakds fakds
alapteriitet (m?): 89 63 72 57 58 70
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati dr / adasvételi &r {Ft): 30900 000 } 31 900 000 | 30 500 000 | 31 900 000 | 34 000 Q00
kinalat /addsvétel ideje {év): 2018 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeid: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/mz): 465 852 420903 515000 522 500 461 429
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -5% -3% -6% -6% -4%
keriiteten belili ethelyezkedés 0% 5% -5% -5% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkodzelitése 3% 3% 0% % -5%
altaléanos miiszaki allapot -5% -5% 5% 5% 5%
eltérs felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% -3% -3% -3% -3%
szerkezeti karosoddsok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz mUszaki dllapota 3% 5% 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -4% 2% -9% -9% -7%
Korrigalt fajlagos alapér (Ft/m2): 446 382 427 637 466 590 474 430 430051
Fajlagos atlagdr: 449 018 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 39962 602 Ft
39 960 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirésa:

1. adat:

2. adat:

3, adat:

4. adat:

5. adat:

Magdolnanegyedben, 2+1 szobas, fdldszinti, elektromos flitéssel rendelke26,
2016-ban feldjitott lakds. ingatlan.cor- /"0 7"
Magdolnanegyedben, 2 szobds, féldszinti, gazcirko fltéssel rendelkezd, felgjitott
lakds. Ingatlan.com,
Magdolnanegyedben, 2 szobds, 2. emeleti, gdzcirks fiitéssel rendelkezd,
kbzepes dHapotd, utcafronti lakds. ingatlan.com’
Magdoinanegyedben, Blahahoz kbzel, 2 szobas, 2. emeleti, gdzcirks flitéssel
rendelkezd, feldjitands dllapotts utcafronti lakas. Ingatlan.con
Magdoinanegyedben, 2+1 szobas, 1. emeleti, gazcirko fiitéssel rendelkezd,
utcafronti, kbzepes éllapotd lakds. Ingatlan.com,

Az ingatlan piaci Osszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
39 960 000 Ft
azaz Harminckilencmillio-kilencszdzhatvanezer- Ft.
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[ 5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési madszerrel l
Adatok értékelt ingatlan] odsszehasonlité osszehasonlité dsszehasonlito
adat 1. adat 2, adat 3.
Budapest. ) .
ingatlan elhelyezkedése: i vlil. ker. Dobozi utca me'é':;ré ::Irek' V”'L‘ét;ré ::iek'
ingatian megnevezése: oroklakds lakds lakas lakds
hasznosithato teriilet {m?): 89 60 68 71
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 130 000 160 000 261 700
kindlat / szerz6dés ideje {év, ho): 2018 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekeié: -10% -10% -10%
fajlagos alapér {Ft/m*/hd): 1950 2118 3317
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -3% -2% 2%
eltéré miszaki dllapot, felszereitség 0% ~-5% -20%
kertileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épiileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -3% 7% -22%
Korrigalt fajlagos alapar: 1893 Ft/m2/hd | 1967 Ft/m2/hé | 2 594 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 152 it/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirasa:

1. adat:

Magdolnanegyed, foldszinti 2 szabas, féldszinti, dtlagos miszaki allapoty,
klimas lakds. Ingatlan.corr

2. adat: Magdolnanegyed, 2 szobds, j6 miiszaki llapoty, klimas lakas.

Ingatlian.con,
3. adat; Magdolnanegyed, 3 szobds apartman, feldjitva, blitorozva, igényes.

Ingatian.com e
Hozamszémitds
Bevételek:
placi adatok szerint bevételek : 2 152 Ft/m2/hé
Kihasznéltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2068502 Ft
Kéltségek:
Felijitasi alap: 3% 62 055 ft
|gazgatasi koltségek: 2% 41370 Ft
Egyéb koltségek: 5% 1034257
Koltségek dsszesen: 206 850 Ft
Eradmény:
Eves (izemi eredmény: 1861652 Ft
Tékesitési rata (szamitds 6. old.): 6,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 31030000 Ft
Ingatian hozamszdmitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):

31030000 F

azaz Harmincegymillio-harmincezer- Ft.
9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd madszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szédmitds tukrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban j6 mutatja a bérbe adhatdségot
és az Uzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéitségalapl modszer tikrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkaimazott médszerek SZém{t[?g énck s;;:; SUIyoz[z:; érték
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlitd médszerrel: 35960000 Ft] 100%| 39960000 Ft
Ingatian értéke koltségatap modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalap( mddszerrel; 31030000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 39 960 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve);

39 960 Q00 Ft

azaz, Harminckilencmillié-kilencszdzhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez8 Ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket
szitkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonG forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

@z atadott iratok tanulmanyozisin tdlmenden jogi természet( vizsgadlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet korlatozdsdrdl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomadsunk, és ezért felelGsséget nem véllalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévSbeni hasznositasdval
bsszefuggésben a helyi és orszégos hatosdgoktd! és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi szitkséges
engedély, jévihagyds és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megdjithatok;

a szakvélemnényben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének s2ébeli tdjékoztatdss alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlis, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényez8kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelSsséget;

nem vizsgaltuk az értekelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak idSpontjdban az ingatlan haszndlatdval
kézvetienill sszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, sth.} nem &ll fenn;

az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz szikkséges épilletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltéteiek és piaci viszonyok elére kell8 pontossdggal nem prognosztizélhaté véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értéket befolydsolé korilményekben bedllé lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgdlata;

nem véllalunk feleidsséget olyan kdriimények megiete miatt, amelyek befolyasothatjdk az ingatlan értékeét,
korldtozhatjdk haszndlhatGsdgat, azonban az értékelés fordulénapjdn nem &litak rendelkezdsre, és/vagy
Meghizd nem bocsitotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténd felhaszndlas esetén érvényesek.
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8. O5SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjdn az aldbbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: udapest, ___

ingatlan piaci forgalmi értéke; 33 960 000 Ft

azaz  Harminckilencmillio-kilencszdzhatvanezer- Ft .

A fentl érték per-, igény- és tehermentes killritett llapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2019. szeptember 4,
Szakvélemény érvényessége ¢ 180 nap
forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. szeptember 12.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY[TVANY

1. MEGBIZAs (SZAKERTS! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, BSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképradsolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz8dés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép

BRERODEBR8OE

Fényképfelvételek
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TULAJ, T1AP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
&
'g Budspes: Féviros Kerminynvasla X ¥ Hivataly
D Budapest,XI, Budafoka wt 59 1519 Budapes, Pf 415 Oldes mn
-3 Tham biteles tulajeoot Iop - suetrhe wdsolat ‘*’
g Megeodciés oim: 765014472019 ‘.\
< 2019.09. 04 {
'&lﬁ
= suoaerer vizi.— sy
E Bealternlet a - helyzates ‘ : w
4 MIDAPLST VITT a8 . o

3. Rz agyib 6néllé sngatlan adataat
segnavadés texilet wiebik sidma  emwwi hinysd  tulejdoai im

2 sgéna/féd

oraklsicas ™ e s3e0/)000 anr% .

Sajagysd hatéresas: 192345/1/2003/03.32.18

1. bayegysé hatdsmsat: 397245/07000303.22.38

Thrmashas

Az alapitéd okarat syesant hexsitarterd mellékholyimegek,

&

1. tolapiens hanyed: /)

Jogcin: svederi felwitel
joshlias ¢ tulsjdiones
fww: $J0MPLST CFVRROSY PIRY; MANYZAT

Beyagyxs hativesar, erkendms w:d: 197395:1/2003/03.12.1% &

BASSE

Jegzim: 2991, dva ‘P11, kv, 2. § D4681771993.722.08./

U8 Q
cimi 1002 SUDAPEST VIII.KEA. Bareaw utca 63-47
me
M TARTALMAS SR 13

Nem kiteles mlajdoni Jap

& o
‘a 3 . 2 .\“
(-3 2.
’é -E-...’ "
k4
= g
=
5
z
Nem hiteles twlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles ulajdoni lap

12. oidal



P L)

MELLEKLETEK: . Budapest, ! .

PITC

Tdrsashaztuiajdont alapito okirat

L. Budapest, Vlll.T(e;. - m". T -t J

1. Altalinos rendelkezések
A Budapest Févdros Jéascfvarosi Onkormdnyzar megbizisabd! a Jozsclvdrosi Vagyonkezeld
Kft (1084 Budapest Or u. 8. s2.) az mgatl.mmyxlvamandsban Buclﬂpcst VIIL ker., he:z
alatt szereplé, természethen Budapest, VUL ker. & - 4 " szim alatu és a helyi
dnkormanyzat kizérélagos tulajdondl képezd hdringattant - az 1993, évi LXX VUL sz. It és ili.

azt modosits 1994, évi XVII. sz. It. és az 2972000 (Vil. 14.) Snkermanyzati releles alapjdn  a
jelen alapité okiratban, tovabbd a tirsashazakedl sedlé 1997. évi CLVIL sz, torvényben és a

mellckelt alaprajzokban foglahaitnak megfelelden tirsashiize4 alakitja at.
A tarsashaz neve:

Budapest VI kerillet,. ' ~ Tdrsashdz.

L. A kdzds és killon tulajdon

Az ingatlsnrésack elbatarolasa ¢s meghalarozasa.

A.) Kdozis tulujdoni ingatiany észeh:

1. A tulajdonostirsak kdzis tulajdondban maradnak:
& meliékelt terveken feltuntetelt és a mdszaki leitashan Aarfilaet

1 tolek 733,60 m’
Pince:

1 tirold 29.86 m°
m throlé 22,40m’
v kozlekedd 12,04 "
A% pincelépeso 5,90 1’
Vi tdrold 41,82 m?
vl t4rolé 15,99 m’
Vil tirold 56,78 m’
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MELLEKLETEK:  Budapest, .

23.A DBudapest Fovaros Jozsefvitesi Opkomdnycatot illet a terven 23, saimmal jelilt,
Budapu-l vm ker.. -—- hrse. alau felvell. tennészcthen u Budapest VUL ker .
oot e alitr 1 s7zohas 24 " alapteriiletds droddukas o hoza

turtozé muolickliclyiségekicel & 4 N6z0s tuigjdonhd) 14310000 hinyad

24 A Rudapest Fovias JorseNars Oakomingzatot dileti o werver 24, szdumal jnlu‘l
Budapest VUL ker, »~ hrsz aian felvett, természetben a Budupest VL ke,
s o ’ 7. ulath 2 s20bis 44 :u° whaptertiletd owklakds « hovzd
tartnze melickbelviscpekbal ¢s a kfizos wlajdoahél 2637 K6 kinyad.

25. A Buedapes: Fiviros Jomelvdrost Onkormdnyzatot itleti 2 terven 28, ssdminai jelilt,
Budupest VI b= =777 7 negr alats fehvatl, renmészcipen @ Budapeat VI, ker,
' L J2. alatu 2 srobds 38 m* alapreraleti Sriklunis a hoved
tartozd mellékhiclyisegerkel ¢s 4 kords tulajclonbal 2297 GCCY hanyad.

20. A Buadapest Fovaros Joz.sct».x.uu Onkenmanvzatol alict & terven 26 szammal jelole.
Ruodancer NN Lep, 27777 .. alatt Ielvett, umneszubm a Budapest VI ker.

L e e * . alatti 2 ssabis K9 m” alapteriiletd dedklakds a hoszza
LaoZ0 moueKkna ysegekk er es a KozGs tulajdonbdl 534710000 hanyod.

27, A Budapest Tovlroy Josefvdrod Ookorminyzatot itleli a terven 27, szimmat jeloil,
Budanest VL Xer, . rez. alatt felveti, tennészcthen & Budopest VL. et
oo 2. alar: | xzobas 44 m alaptenilety drsiklakis a hozzs

II0Z0 metiekhelviaggekkei & 2 kdzos tulaidonbo! 265718000 hinyad

26, A 7T - hess. alauti ax alaprajzon 26. szdmmal jeloh drbkiakds, mely
a 1Jl. emeleten hs,lyezkedlk ¢l &s av aldbbi helyiségekbsl all:
,cmelet 1. szoba: 3969 '
M- cinetet | szoba: 18.89 mi
konyha: 8.59 m
clasroba: 12,36 m
gardrobe: 4,29 m
furdo: 3,64 m
kamra: 0.8 m
WG 0w
Osszesen: §0.22m"

valamint 2 kdzos tulgidonban jévd 13s2¢kbdl 334710000 hanvadrész.
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"04. kapubelarat

05. kapualj

07. belsé udvar
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15. el8szoba

16. konyha 17. gézéra/villanyodra

18. cldai
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22. kon};a

23. vizdra
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27. kam}a

29. vizdra
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34. s20ba
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39. szoba
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