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Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képwsele-tesmletenek
Szociélis, Egészségiigyi és Lakésiigyi Bizotisiga \%
napirend

Eloterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt.,

ELOTERJESZTES
A Szocidlis, Egészségligyi €s Lakasiigyi Bizottsag 2020. jinius 2341 tervezett iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL Keriilet, Dugonics utca JIll. emelet Bl szam alatti lakds
palydzaton kiviili min6ségi lakdscseréjével kapcsolatban

Elterjesztd: Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgaté
Készitette:  Nahaj Nikoletta lakasgazdlkodasi referens

A napirendet nyilvanos {ilésen kell targyalni.
A dontés elfogaddsdhoz egyszeril szavazattGbbség szilkséges.

Mellékletek:
1. sz. mellékler: a Budapest VIIL. keriilet, Dugonics utca ; B emclet Mzim alatti lokis értékbecsiése
2. sz. melléklet: a Budapest VIIIL keriilet, Danké utco WEEemelet W szém alatti lakds értékbecslése

Tisztelt Szociilis, Egészségiigyi és Lakdsiigyi Bizottsag!
1.  Tényallds és a dontés tartalmdnak részletes ismertetése

A N5z — 100%-ban 6nkorményzati tulajdont — Budapest VIIL kerilet, Dugonics utca Il szim
alatti épiiletben taialhato.cmele. szam alatti — bérleti szerzédés szerint — 1 szobds, komfort nélkiili
komfortfokozati, 27,30 m” alapteriilett lakds béricjc SN (2 tovébbiakban: bérls). Bérlé a
lakasban egyediil lakik. Bérlének a targyi lakdsra fenndllo bérleti szerz8dése, hatarozatlan idbre szol.

I jocutadlas utjan valt a targyi lakds bérldjévé. Béribnek a lakésra vonatkozéan 2015.
oktéber 16. napjatél fennéllo bérleti szerzGdése hatarozatlan idére szdl.

Bérlo 2017. februdr 5. napjdn nydjlott be palydzaton kiviili minoségi lakascsere kérelmet a Jozsefvirosi
Gazdéalkodasi Kdzpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK) felé, amelyben — az épiilet rendkiviil rossz miiszaki
allapotara, valamint az épiilet lakékozosségére tekintettel — a jelenlegi korszeriitlen, komfort nélkili
bérleménye helyett mésik, hasonlé alapteriiletii Jakds bérbeaddsat kérelmezte. BérlS kérelmét azéta is
fenntartja, amelyet a min8ségi lakdscserével Osszefliggd, jogszabalyban meghatdrozott feltételek
vallalasa mellett felvett jegyzokonyvi nyilatkozataban megerdsitett.

Aktudlis kimutatasunk szerint a bérlének a Budapest Foévéros VII. keriilet Jozsefvérosi
Onkorményzattal (a tovibbiakban: Onkormanyzat) - mint bérbeaddéval — szemben, a Budapest VIIL.
keriilet, Dugonics utca emelet z&m alatti lakds bérletével kapesolatban a mai napig, lakbér- és
ahhoz kapcsol6do kiilon szolgaltatasi dijhatraléka nines. Bérlvel szemben magatartasi probléma nem
meriilt fel. A bérlemény — a kériiményeckhez képest — karbantartott és a bérlé a lakés rende]tetesszeru
hasznalatat biztositja.

Téjékoztatjuk tovabbd a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérlé altal benyijtott igazoldsok alapjin a
kdzmiiszolgaltatok felé tartozasa nincs.

A rendelkezésiinkre all6 iires lakasallomanybol - figyelemmel a bérlb aital megfogalmazott indokokra ~
felajanlasra kerillt a - hrsz. alatt felvett ingatlanban talalhato Budapest VIII. keriilet, Danké utca
- clct Il szam alatti | szobas Osszkomfortos komfortfokozatl, 26,4 — az ingatlanforgalmi
szakvéleményben kerekitve 26 - m? alapteriiletil Snkormdnyzati lakés.

Bérlo a lakést megtekintett 4llapotban elfogadta, a lakdsok értékbecslését sajat kbltségen elkészitette,
valamint az elfogadott 1akas felGjitasat és lakhatova tételét nyilatkozatban véllaita.
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Tajékoztatjuk a Tiszielt Bizottsagot, hogy a bérié altal elfogadott Budapest VIII. keriilet, Danké utca Il

melet B szam alatti, 1 szobas, dsszkomfortos komfortfokozatli, 26,4 m? alapteriiletii lakas forgalmi

ériéke (470.000,- Ft/m’} kerekitve: 12.220.000,- Ft
a jelenlegi, Budapest VIII. keriilet, Dugonics utcalllijlil emelet .szém alatti 1 szobds, komfort nélkiili
komfortfokozati, — bérleti szerzédés szerint — 27,30 m® alapterilletii lakds forgalmi értéke
(370.000,- Ft/mz) kerekitve: 9.990.000,- Ft
Kiilonbozet: 2.230.000,- Ft
(Megjegyzés: a Budapest VII. keriilet, Dugonics utca Wl emeiet Wl szém alatti lakdsra, valamint a
Budapest VIll. keriilet, Danko utca mele?szém alatti lakdsra vonatkozo ingatlanforgalmi
szakvéleméenyeket 2018, szeptember 12 napjdan a o dital felkért CPR-Yagyonértékeld Kft. késziteite

el. 4 fent jeldlt forgalmi értékeket Barifai Laszlo igazsagiigyi szakérté 2020. majus 7. napjén
Seliilvizsgalta, valamint aktualizalta és a forgalmi értékek ez alapjan keriiltek meghatarozdsra,)

A INRER sz alatt felvett — HVT terlileten elhelyezkedd - természetben Budapest VIIL. keriilet, Danké
utca |illszém alatt talalhat6 épilet 100%-ban Onkorményzati tulajdonban van. Az épiiletben Ssszesen
40 db lakas van, amelybdl jelenleg az eldterjesztés targyat képezd cserelakéassal egyiitt az tires lakasok
szadma 3 db.

A minbségi lakdscsere kapesdn bérbe adni kivant lakds HVT tertileten helyezkedik el. A Rév8 Zrt. a
cserelakds bérbeadéasahoz hozzajarult.

A bérl6 az altala jelenleg lakott lakasra — a lakbér alapjat képezd ndveld, €s csdkkentd tényezidket is
figyelembe véve — 3.807,- Ft/hé Gsszegii koltségelvil bérleti dijat fizet.

A Budapest VIII. keriilet, Danké uica [Jiiiiiiiccict il szam alaiti 6sszkomfortos komfortfokozat lakés
kéltségelvii bérleti dija — a lakbér alapjat képezd cstkkentd, és ndveld tényez6k figyelembevételével —
jelenleg: 9.761,- Fi/ho.

Tajékoztatjuk a Tisztelt Bizotisdgot, hogy a Kataszirofavédelemrs! €s a hozza kapcsolddo egyes
tdrvények modositasarél sz8lé 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa
alapjan, a Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testilletének feladat- és hataskérét gyakorolva Piké
Andrés polgdrmester Gr a 215/2020. (V. 20.) szdmmi hatarozatdban a Semmelweis XXI1. Fejlesztési
projektben érintett énkorményzati ingatlanokkal kapcsolatos doniésében — a projekt megvaldsitasdhoz
kapcsolédoan — elfogadta a jozsefvarosi 145-0s, valamint a 126-0s Ombok fejlesztésére vonatkozé
dllami tdmogatas megszerzéséhez az érintett ingatlanok forgalmi értékét, valamint déntott a két tdmb
fejlesziésére vonatkozd egyeztetések lefolytatasardl.

A fejlesztéssel érintett 145-0s 16mb ingatlanai kdzott szerepel a Budapest VI, keriilet, Dugonics u. i
szam alatti épiilet is. Amennyiben a projekt megvaldsulisa érdekében az érintett ingatlanokat ki kell
iiriteni, az Onkormanyzat koteles a bérldket cserelakasban elhelyezni, vagy a bérleti jogviszonyukat
koz6s megegyezéssel, pénzbeli térités ellencben megsziintetni.

A fent leirtakea tekintettel, javasoljuk a Budapest VIIIL keriilet, Dugonics utcalllilll croclet I zam
alatti 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozat, 27,30 m? alapteriilet(i lakas tekintetében [N
bérld bérleti jogviszonyanak kozds megegyezéssel 16rénd megszintetésével egyidejlileg, a Budapest

© VI kerilet, Dankd utca IR croclclill szam alatti 1 szobéas, Osszkomfortos komfortfokozati,
26,4 m" alapteriiletii lakas megtekintett dilapotaban t&iténd bérbeadasat, 6t év hatdrozott iddre azzal a
feltétellel, hogy bérld a leadasra kerilé bérleményét rendeltetésszerti &llapotban adja at a cserelakas
birtokbavételét kbvetd, maximum 90 napon beliil.

A cserclakas lakhatdva tételével kapesolatos miiszaki helyredllitas — sajat koltsegen —a bérld feladata,
amelyet beruhazasi megallapodasban kételes vallalni.

I 2020. majus 13. napjén tett nyilatkozatdval hozz4jérult a dontéshozatal sordn a személyes
adatainak megismeréschez, valamint az eléterjesziés nyilvanos iilésen torténd targyalasahoz.
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I1. A beterjesztés indoka
Az elbterjesztés targyaban a déiniés meghozatala a Tisztelt Bizottsig hataskére.
I1I. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés meghozatala, azaz a korszerlibb és magasabb komfortfokozati lakds bérbe addsa a bérls
életkoriilményeiben jelentds pozitiv javuldst eredményez. Masrészt viszont, amennyiben a Semmelweis
XX1. Fejlesztési projekt megvaldsitasra keriil és a projektben érintett 6nkorményzati ingatlanokat ki kell
{iriteni, az Onkormanyzat kdteles a bérldket cserelakdsban eihelyezm, vagy a bérleti jogviszonyukat
koz6s megegyezéssel, pénzbeli térités ellenében megsziintetni. A jelen elOterjesztés targyat képezd
palydzaton kiviili minGségi lakascsere jévahagyasaval a bérl6t cserelakésba elhelyezni mér nem kell. Ez
az Onkorméanyzat szdmdira is kedvezo, hiszen a cserelakds felljitasdval jaré koltségek nem az
Onkorményzatot terhelik,

Tekintettel a lakdsgazdalkodasi irdnyelvekre és a jovobeni lakasiigyi feladatokra, fontosnak tartjuk
hangstilyozni, hogy a pdlydzaton kiviili mindségi csere kérelem elutasitdsa esetén a rendelkezésre 4ll6
iires lakasallomény figyelembevételével, azok rossz mindsége (lakds paraméierek, teriileti fekvés,
magas felujitdsi kéltség) miatt vdrhatdan a kozel jovOben masik, hasonld paraméterekkel rendelkezts
dnkormanyzati tulajdonil lakdst nem fog tudni Téarsasdgunk felajanlani a bérld részére.

A csere jovahagyédsaval az Onkorményzat vagyondban pozitiv valtozds is trténik, hiszen a bérbe
adand6 lakds értéke a felijitdssal né €s a magasabb Osszeglh bérleti dijfizetés is kedvez6bb az
Onkormanyzat szdméra.

A dontés az Onkormanyzat rész€rdl pénziigyi fedezetet nem igényel.

1V. Jogszabalyi kornyezet
Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselt-testitletének a Képviseld-testiilet és
‘Szervei Szervezeti és Mukddési Szabélyzatdrél sz0l6 36/2014. (XI. 06.) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: SzMSz) 7. melléklet 3.1.4. pontja alapjén a Szocidlis, Egészségiigyi és Lakésiigyi Bizottsdg
dontési hataskorébe tartozik térgyi ligy, mely szerint
»3. 3. Srocidlis, Fgészségiigyi és Lakdsiigyi Bizousdg feladat- és hataskore killindsen;
3.1 Dént
3.1.4. Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdonaban 41l lakasok bérbeadasinak feltételeirdl,
valamint a lakbér mértékérél sz616 Snkormanyzati rendeletben meghatirozott hataskdrskben;”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonéban 4llé lakdsok bérbeadasanak feltételeirdl, valamint
a lakbér mértékeérdt szold 16/2010. (111. 08.) onkormanyzati rendelet 11/A. § (1), (3), és (7) bekezdései
az aldbbiakrdl rendelkeznek:

(1) A szocidlis hataskort gyakorlo bizottsdg - a bérbeado szervezethez bewyijjtott bérlsi kérelmetk,
kezdeményezések alapjan — palyazaton kivil a bérlé vészére a bérleti szerzidés kozis megegyezéssel
valo megsziintetésével egyidejilleg mdsik dnkormanyzati lakdst is bérbe adhat.”

+(3) Az Onkorményzattal érvényes lakdsbérleti jogviszonyban dllsk magasabb komforJokozatu vagy
nagyobb alapteriiletii lakds bérbeadasat kérhetik, ammennyiben a lakdson nincsen lakbér ~ és kapcsolods
kiilon szolgaltatdsi difhdtralék, vagy van, de a legfeljebb 400.000,- Ft Gsszegii tartozdsra érvényes
részletfizetesi megallapodast kotottek, és az abban foglalt feltételeknek megfelelben, a havi torleszid
részleteket legfeljebb 12 havi részletfizetds esetén a futamids feléig, enne! hosszabb részletfizetési
idészak esetén legaldbb fél évig megfizették és rendszeresen fizetik, valomint igazoljok, hogy a lakdson
nincs tartozas a kbzmiiszolgdltatok felé. 4 szocialis hataskért gyakorlo bizottsag azzal a feltétellel jarul
hozza a cseréhez, hogy a bérik az ditaluk bérelt lokadst visszaadjdk és a bérbe adands lakds felijitasdt
az Onkormdnyzattal k16t megallapoddsban véllaliék.

A7) A (2)-(3) bekezdésben foglalt kérelem alapjén lebonyolitott lakdscsere esetén az Grkorményzat a
bérigvel ot év hatdrozott idejii bérleti szerz6dést kot a bérbe adando lakdsra. Bérls a lakdst az 1j bérleti
szerzddés keltetdl szamitott harom évig nem cserélheti tovabb és nem veheti meg.”’

Fentiekre val6 tekintettel kérem az alabbi hatérozati javaslat elfogadasat.



Hatarozati javaslat

Budapest Fovdros VII. keriilet, Jézsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiletének Szocidlis,
Egészségligyi és Lakasiigyi Bizottsdg ........... /2020, (V1. 23.) szamt hatarozata

Budapest VIII. keriilet, Dugonics utcadiiiiil emelet Ji§ szam alatti lakas palyazaton kiviili
mindségi lakascseréjérol
A Szociélis, Egészségiigyi és Lakésiigyl Bizottsag ugy dont, hogy

1.) hozzéjérul a WM hrsz.-0 Budapest VIIL. kerilet, Dugonics utca il emelet Jifszam alatti ~
bérleti szerzddés szerint — 1 szobas, komfort nélkiili komfortfokozat, 27,30 m? alapteriiletii lakasra
Szabd Andris bérlovel fennalld bérleti  jogviszonyadnak koz0s megegyezeéssel torténd
megsziintetésével egyidejiileg, a Jhesz.- Budapest VIIL keriilet, Danké utca il emelet I
szam alatti 1 szobas, dsszkomfortos komfortfokozati, 26,4 m? alapteriiletli lakds megtekintett

llapotéban torténé bérbeadssshoz NN rés2¢re — a lakbér alapjat képezd csokkentd, és
noveld tényezbk figyelembevételével — jelenleg 9.761,- Ft/ho osszegii koltségelvii dsszkomfortos
bérleti dijjal, 8t év hatdrozott idére szbldan, az alabbi feltételekkel:

a) bérld a leadasra keriild bérleményt rendeltetésszerli dllapotban adja & a cserelakas
birtokbavételét kdvetd, maximum 90 napon beliil,

b.) a cserelakds lakhatova tételével kapcsolatos miiszaki helyredllitas — sajat koltségén — a bérld
feladata, amelyet beruhdzasi megallapodasban koteles vallalni. A beruhazasi megéllapodasban
rogzitett felGjitdsi munkak elkésziiltét, a bérbeadd szervezet a megallapodasban rogzitett
id6pontig ellendrzi, igy kilonosen:

ba) az elektromos fogyasztoi halozat szabvényositdsat, szabvanyos mérdhely kialakitasat ELMU
ugyintézéssel,

bb) amennyiben a lakasban van gaziizemil késziilék, akkor gaz fogyaszi6i hdlozat szabvanyositasat,
gaztervvel, gazmedval, FOGAZ ligyintézéssel,

bc) amennyiben a lakdsban van kéményhez kotott késziilék, akkor a kémény szabvanyositasat
(kéménybélelés + tisztitdidomok) FOKETUSZ figyintézéssel.

c.) bérld a lakast az 1ij bérleti szerzbdés keltétd] szamitott harom évig nem cserélheti tovabb és nem
veheti meg,

2.) felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontia szerinti megéllapodés és
bérieti szerzGdés megkotésére.

3.) kotelezi N hocy 2z |.) pontban megjelsit lakds birtokbavételét koveté legfeljebb 90
napon belill, az altala jelenleg hasznalt Budapest VIII. kerilet, Dugonics utca (il emele{-
szam alatti lakast ingdsagaitol kiiiritve, {iresen, tisztén adja le.

Felelds:  lozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkoddsi igazgatdja

Hatarido: az 1.) pont esetében: 2020. jinius 23., a 2.) pont esetében: 2020. jolins 31., a 3.) pont

: esetében; a Budapest VI keriilet, Dankd utca I emelet lll szam alatti lakas
birtokbavételét kdvetd 90. nap.



A dontés végrehajtdsat végz0 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdéalkedasi Kézpont Zrt.
A lakossag sz€les kbrét érintd dontések esetén javaslata a kbzzététel moédjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2020. jinius 16. f s
Novaczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: NAHAJ NIKOLETTA LAKASGAZDALKODASI REFERENS W
PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 4., M .
JOGI KONTROLL: Yuda—, - &%

ELLENORIZFE:

BETHRIESZTESRE ALKALMAS: o ~ JOVAHAGYTA:
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JEGYZO A SzOCIALIS, EGESZSEGUGYT ES LAKASUGY) BIZOTTSAG ELNOKE
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Aktualizdlasi adatlap

Jbzsefvarosi Gazdélkodési Kozpont Zrt, — Lakésgazdalkodasi Iroda l

Ertékelt ingatlan megnevezése: | lakés _'
Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIIL keriilet

Utca, hdzszdm, emelet, ajto: Dugonics utca-emei

HRSZ: '&
Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.

Ertékbecsid: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 370.000,- Ft/m?

Az ingatlan forgalmi ériéke: 9.990.000,- Ft

Déituma: 2019.06.06.

Jovihagyis (felilvizsg) datuma: | 2019.06.06.
Tulaidonviszonyok és bérlé adaiai: .

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorméanyzat

Bérlo: _
{ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]
{ Aktualizdlés érvényessége: | 6 hénap |
*Aktualizalds:
*Aktualizdlt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... 50000 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: | ..9.992:000,. . Rt

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rdgzitett teriileti adatok, €s az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizdlas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. mdjus 7.
2000 MAJ 07
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Birtfai Laszlé

lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd

JGK Zrt.
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CPR-Vagy onértékelb Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kbrut 69,
{70} 941-64-93
)ozsefvirosi Gazddlkodasi Kbzpont Zrt www.ertekbecslesel.com
et gt LU JAN T4 jH: O, info@ertekbecstesek.com
iickezdsl Sehm: ‘ Févirosi Birésig
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vttt b Adész: 22771393-2-42
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

Budapest, Dugonics utca
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Budapest, 2018. szeptember

Fiiggetien ) Megbizhato | Ertékmérd




INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELES] BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité : JGK-050

Kerlleten belilli elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint} : Budapest, Dugonics utca [l em. .)
Helyrajzi szama ' -

ingatian megnevezése - ¢+ kivett lakéhdz, udvar

ingatlan jelenlegi hasznositisa 1 Snkorményzati tulajdond hdzban lévS lakds
S20bdk széma 11

Komfortfokozat : komfort néikili

Az értékelés célja : bénd dltali megrendelés, minfiségi cseréhez
Tulajdoni fap szerinti telek méret : 1079 m?

::’;(::::;L“;’::: ?:L:::?; ::“ hdzban lévé : 27mt Fajlagos m2 dr: 343 200 Ft/m?
Bels mdszaki dtlapot :+ felijitandd

Megkozelithetdsége : emeleti

£rtékelés alkalmazott médzsere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapt modszer

A j6isefvarosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utén, a
helyszini bejéras és az értékelési szdmitdsok alapjdn megdtiapitdsra kerdl, hogy az ingatlen

forgalmi értéke: 9300 000 Ft
azaz Kilencmillié-hdromszdzezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban ker{iit meghatdrozasra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos dfa tdrvény alapjin
szédmitandé.

Jelen ingatlanforgalini szakvélemény kizérdlag a tdrgyi ingatlan forgalmi (pieci) értékének meghatdrozdsira
késziiit,

Ertékelt tulajdoni hdnyad / értékelt jog ! n.a. / tulzidonjog

Helyszini szemie/forduldnap id8pontja + 2018. augusztus 29,

Szakvélemeny érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormdnyzati hatdrozat alapjén

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban.

Budapest,  2018. szeptember 12,

[ atetvaror Guraanaste, ROTporl EeL

2018 STEPT 20, A CPR Vagyonértekels k
1085 Budapest. jozse oy sg'

Adoszam. 22771393, 42
357

ﬂ@%b*@{ <

Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékels
Nyilvéntartasi szam: 1398/2006,
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INGATLANFORGALMI STAKERTGH VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO1 FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Jézsefvdrosi Gazdélkoddsi KSzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalm! szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kit-t.
Megrendelés alepjdn Térsasdgunk meghatdrozta & megrendelésben rigaitett ingatian forgalmi (piaci) értékét,
Az értékelés célja: bérld altali megrendelés, minSségi cseréhe: torténd fethasendidsra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére keriilt sor, tovibbd megvizsgdldsra kerdltek az ingatfannal kapcsolatban
rendelkezésre @i, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és & 1obbszbrosen moédositott 25/1997. {VIll. 1.) PM
rendelet el6irisal,

A helyszini szemie sordn 2 széban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ingatian adottsagalt, kGrnyezetét és
mds értékbefolydsold tényezdket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteir8] fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlenforgalmi szakértSi vélemény meliékletébe csatoltunk.

HelyszIni szemlén jelenlévbk: BérlS, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint): Budapest, Dugonics utca Il & em JIl)
Tulajdoni lap szerinti telek terilete: 1079,0 m?

Helyrajzi széma: -

ingatlan megnevezése: kivett lakhéz, udvar

Ingatian jalenlegl hasznositasa: dnkormanyzati tulajdont hazban 1évé lakds
Bejepyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

i rész:

Tulajdenviszony: VIl, Keriileti Onkormdnyzat 1/1

. rész;

Bejegyz6 hatdrozat:

Megiegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazothatbak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vil keritlet Orczy negyed keriiletrészében, a Kéris utea és a Kordnyi Séndor utca kdzdtt
fekszik, a Dugonics utcdban. Az utca burkolata kiépitett aszfalt, a parkolds a kozterlleten fizetds. Kbrayezetében
jellemzden utcafronton #lld 2-4 emeletes tdrsashdzak éplitek, melyek dllapota kézepes-feldjitands, de Wj
épitésd tarsashdzak is megtaldlhatdak.

Az ingetian infrastrukiurdlis efldtottsaga varosrészen beil j6, 200 méteren bell alapeliatast biztosito lzletek,
Reformdtus Templom, Altalanos iskola, és Egyetem talalhaté. Tomegkozlekedést eszko2dk a kornyéken 10-200
méterre elérhetek,

“La (PR~ PR P i

[0 vesie |60 awsouss Y[ [ rolibuse || vitamosrév | T[0T meworroidaate |
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4.2, Ingatlan dltakdnos jellemzdi

Az épiilet utcafronton &4llé, belsS udvaros, lakéhaz, udvarként nyilvantartott. A vizsgilt lakds az épiilet elsd
emeletén helyezkedik el. A befoglald épiilet az 1890-es években épdit, tégla hossafbfalas, féldszint + 1 emelet
kialakitdssal. A héz aldducolt, nagyon rossz allapotd, a tetd romos, 2 fa fédém bedzik, a tetd/eresz felél befolyik a
viz.

A lakds két helylségb8l 3ll, egy eifszoba-konyhas helyiségeel és egy szoba kialakitéssal, A komfort nélkali
takésban a f(tés nincs kiépitve, a szobdban villany radistor van. A konyhéban cementlap, a szobaban laminélt
parketta talélhatd, amelyet a bérl5 készitett. Szintén a béri§ kdltsége volt az elektromos hilézatot felijitisa,
iltatve a két helyiség Gjra festése, igy repedés, penészedés nem lithatd, Vizeshelyiség nincs a fakdsban, vizvételi
lehetSség egy falikGtrol makadik, melegviz vitelezési lehetdség nincs kiépitve. A raccsal elidtott duplaszérmyd
ablak a bels§ udvarra néz, északi tdjoldssal.

A jelenlegi elosztésrdl alaprajzot készitettiink, melyet a mellékiet tartalmaz. A bels6 miszaki dllapot feltjitandd-
korszer(sitends, a belmagassag 3,14 m. Alakésban csak villanydra van.

Osszességében a lakas fetdjitando-korszerlsitend§ allapoty, lakasként hasznosithato,

Epillet:
1Epiilet épitési éve: cca. 1890 ]

Epiilet szintbel; kialakitdsa: féldszint, 1 emelet Milszaki dllapot
Alapozds, szigetelés: sdvalap, nincs szigelelés romos-bontandé
Fiiggdleges teherhordd szerkezet: tégla romos-hontandd
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerenddk kdzotti téglaboltezat romos-bontandd
TetGszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat romos-bontandé
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett romos-bontandd
Lakds:

Bels$ terek feliilete: fastett felijitott

Belsd terek burkolata: cementlap, lamindlt parketta itlagos

Vizes helyiség(ek) feliilete: nincs vizes helyiség

Vizes helyiséglek) burkolata: rincs vizes helyiség

Kils8 nyilaszardk: raccsal ellatott fatokos bejdrati ajtd, dupla szérmyt  {feldjitandd

nyifaszérd

Bejaratl nyitds magassaga: n.a.

Atlagos belmagassdga: 3,14 m normal

Belsd nyitaszarok: fa szerkezet( egyszérny( ajto atlagos

Fltési rendszer: nincs kiépftve

Melegviz biztositdsa: nincs kiépltve

Meglév kdzm(-kidildsok: villany, viz atlagos

Meglévs kbzmd méréorak: villany Atlagos

Feldjitds éve: 2018

Felujitds térgya: Lamindit parketta, belsd terek festése, elektromos  {dtlagos

hélézat

ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: felijitandé
Megjegyzés:

Az épiilet vendkiviil rossz dllapotl, a lakdshan a béris dltal elvégzett felijitdsok miatt penésredés, és
repedések nem lithatoéak. Korszer(isitést igényid lakds, vizes helyiségek nincsenek.

/) O 4 oidal
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4.3, Eplitetdiagnosztika

A szemrevételezés elkészitése a rendetkezésre &ll6 adatok [az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellenirzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lithato tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, &s annak lehetséges okait lefrtuk, illetve a lakok véleményét tha volt) kikértiik,

H4z:

A tetd és a tetd deszkdzat romos, az eresz alatt efkorhadt. Rendkiviil rossz dllapotd a haz, mindenhol alé van
dicoiva. A fa fodém beidzik, a tetS fel5] befolyik a viz.

Lakds:

A Jakds telfjes korszerOsitést igényel, we és flrdGszoba nincs Kislakitva. Bedzds, penészedés jelenleg nem
lathatd, a frissen festett falak miatt. Egyébként valdszinGsithetd, hogy a lakds Is bedzik. A szobdban a2 laminalt
parketts rendben, az elfszoba-konyhai részen a padozat cseréje javasolt.

BérlGi megjegyiés: .
A bérl6 végerte 2 festést, a laminaiit parkettd2dst és az elektromos hitdzat felijitdsat.

4.4, Helyiségiimutatds .

Helyiségek Padazat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos |
eldszoba-konyha cementiap festett 9,10 m* 100% 9,10 m?|
szoba Jamindlt festelt 18,00 m?| 100% 18,00 m?
mérési korrekcié 0,10 m?* 1003 0,10 m?
Osszesen: 27,00 m? 2700 m?
Osszesen, kerekitve: 2Tm? 27’
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatérozésat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,
5 oldal
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5, ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és médszertani ajdnlésai (EVS 2003-2016) szerint, a tSbbszdr
mdédositott 25/1997, (Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban eldirtaknak
megfelelden késziinek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékeldsi szakvéleményben megjelent Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXH. torvény az Informdacios dnrendetkerési jogro! és az informécidszabadsagrél, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprilis 27.} 2 természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdriénd
védeiménl és az ityen adatok s2abad drarnldsérdl, valamint a 95/46/€EK Rendelet hatédlyon kivill helyezésérd) s2616
jogszabélyoknak megfelelS modon kezeli.

Az értéketés médszerei két 8 kategoriaba oszthaték: a piaci érték alapu és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon atapuld modszerek két £ csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszdmitason
alapuld) értékelések kizé sorothatdak.

A pilaci érték fogalma (EVS 2016): Az o becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az ériékelés
idépontjéban egy vdsdrolni szdndékozd és egy eladni szdndékozd kdzott stokasos piaci feltételek szerint
lebonyoiitott igyietben, megfele!d marketing utén, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alaty éfltak volna, {(EVS 1}

Plact §sszehasoniité adatok elemzésén alapuld modszer

A mddszer sordn az értékelendS ingatlan elernei Gsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepuiesen vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanck paramétereive!, majd az eltérések
korrigdldsra kerlinek. Minél kizvetienebb sszehasonlitdsra nyilik lehetfség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénét haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgaimuk. Pld.: csalddi hdzak, fakdsck,
telkek, sth,

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, m{szaki dllapot, egyéh jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasavat hatdrozhatd meg.

A hozamszamitéson alapuld értékelési mbdszer

A horamszamitison alapuld értékelés az ingatian jov8beni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a kiiiénbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti e az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléfe szarmazé tiszta jévedeimek jelenértéke.

A hozamszamitds iépései deszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati médjainak elemzése,

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként,

3. JovBbeni pénzfolyamok feléllitasa hasznatati médonként.

4. A t6késitési Kamatldb meghatérozasa: {5 és 10 éves magyar dllamkdtvény atlaghozamal+ingatianpiaci kockdzat
(azon beliil dgazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottségok+kamatiab kockazat miatti kockazat,
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakésok}-7,5-9,5% {egyéh}. {2018B. lII. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszémitdson alapulo érték.

A modszert dltaldban a jvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianck esetében atkalmazzik.
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K&hségalapl szdmitdsi mddszere

A netté pétlasi kBlitség elvit értékelés a vagyontirgy értékét az ingatlan {vagyontirgy} kalkulslt djrael5allitss
koltsége alapjdn adja meg, Az GjraelGallitasi értékbsf azonban le kell vonni ez id8 milédsa, az ethaszndlédds, az
erkolesi értékesbkkenés miatti avulds &rtékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tertozd
foldterillet értékét. Epités alatt 16v8 létesitménynél, kérosodott ltesitménynél, takart miitargynil, biztositésok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, shol {pl, a vizsgalt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendetkezésre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgaimi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kbrbe bevont ingatianok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szlkebb kérmyezetben elvégzésre keriitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiliés milyen szintl, minSségd ellatdst nyujt helyben és a
kdmyezetében él6 lnkossdg szamdéra.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétldsi) kBitségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges forméjdt. A brutté helyettesitési (potlisi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd fetépitményekke! azonos mlszaki jetlernz8kkel és funkcidval bird
Jétesitmény jelenlegi megvalésitéséval kapcsolatos valamennyi kizvetlen és jarulékos koltségét,

A kézvetlen koltség a vizsgalt éplitetekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjrael8allitdsi kbliségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
tjraelB&ltitasi értékeket a rendelkezésre &6, vagy az ditalunk készitett méretkimutatés és a Hunginvest Mérngki
Jroda Kft. dital kiadott Epitdipari Koitségbecslési Segédlet (£KS) 2018. évi egységirai alapjan szdmolhatjuk.

Az avulds az id8 mildsa miatti értékesdkkenés, Harom f6 eleme:

a.) fizikal rom!ds, ‘

b.} funkcionalis avulds és

c.) kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak,

a,} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet {8 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek ardnyat
az osszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitasoknél a felépitmény gazdasigosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni. ‘

Altalinos esetben a kévetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- vérost tégla éptiletek 60-90 év,

- vérosi, szereit szerkezetii épiiletek 40-70 év,
~ csalddi hdz jeliegli éplietek 50-80 év, '

- ipari és mezbgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itien megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kel
arokat 2 korszerd kivetelményeket, smelyeket a vizsgdlt Jétesitmény képtelen kielégiteni.

¢} A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kBritimények miatt &l el§, mint a kereslet hidgnya, a teriilet valtozé

ingatian felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasigi korilmények.
Az avulds mértékét a hirom emlitett avulisi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2, Ingatlan értékének meghatirozdsa

i 5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer ]
Adatok értékelting. | OHadatl, | GHadat 2, | OHadst 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: Budapest, - VIL & Vil ker Viker, |
Duﬁa‘ Orczy.n:;;ed Kd Né}[aat:;ca K;Sf: ) Diés::;hv 5 Szes'z;,rra;;
dnkorményzat!
megnevezése: tulaidenthazban lakds lakds lakés lakds fakés
lév lakds
alapteriilet {m’): 27 39 37 42 25 27
kindlat X/ tényl.addsvétel T K K K ¥ X
kindlati 4r / addsvételi ar (Ft): 20 400000 | 17 500000 { 16 900000 { 13 800000 | 13 500 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2018 2018 20138 2018 2018
kindlat/eltelt id miatti korrekelé: -10% -10% -10% -10% ~10%
tajlagos alapsr (Ft/m’): 470 769 425676 362 143 428276 450 000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 1% 2% 0% 0%
keriileten belili ethelyezkedés 0% 0% 5% % 0%
éplileten bellli elhelyezkedés, megkozelftése 0% 5% 5% 0% 0%
altatanos miszaki dllapot -5% -5% 0% 0% 0%
eftérd felszeraltség {fités, szoc.blokk) ~10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% % 0% 0% -5%
hdz miiszaki llapota -B% -8% -8% -8% -8%
osztatian kbzos tulajdon 2% -2% -2% -2% 2%
Osszes korrekeld: 24% -19% -9% ~20% -25%
Korrigdlt fajlagos alapdr (Ft/m2); 358 726 334 797 331361 343477 337 500
Atlagér kerekitve: 343 200 Ft/m?
ingatian értéke kerekitve: 9300000 Ft

Osszehasonlito adatok feirdsa;

1. adat;

seobs lakés. AN

2. adat:
szobas lakds

3, adat:

4. adat:

srigeteit-jo allapoti hdzban.

5, adat;

Orczy negyedben, 3. emelet] jé dlapotd, konvektoros flitéssel rendelkezs 2

Orczy negyed, foldszinti, 4tlagos-jo dllapotd, komfortos, belsé udvari tdjeldsy, 1
Orczy negyedben, fofdszinti, napfényes, galériazott kenvektoros [zkis, jé miiszaki
illapotban. —/

Orczy negyed, 2. emeleti kbzepes dllapotd), gdzkonvektoros, 1 szobas lakds lakds,

Orezy negyedben, 1 szobds 3. emeleti, csendes utcdra nézé 27 nm-es kdzepes

allapotd ingatlan, A lakas egyedi gazkonvektoros, vizérds. | EENENEGGEGEGNE

Az ingatian placi Bsszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):
9 306 QD0 Ft
azaz Kilencmillis-hdromszézezer- Ft.
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INGATLANFORGALME SZAKERTS! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitdson alapul6 értékelési médszerrel

Adatok értdkelt ingatlan| Osszehasonlfté | é&sszehasonlité | dsszehasonlitd

aciat 1. adat 2. adat 3.
ingatian elhelyezkedése: iu:a—pesm — :I'.Illls t::: Nagl; Z:';;os h:ﬁi:;:a

Gnkormanyzati
Ingatian megnevezése: tulajdons hizban lakis fakis lakds
lévé lakds '

hasznosithaté terllet (m®): 27 25 30 33
kindlati dij / szerz. bérleti di (Fe/hé): 80 000 85 000 95 000
kinalat / szerzédés Ideje (év, ho): 2018 2018 2018
kindlat/eltelt Id8 mlatti korrekcld: -10% -10% -10%
fajlagos afapér {Ft/m*/hé}): 2793 2850 2591
KORREKGIOK
eltérd alapteriifet 0% 0% 1%
eltérd miszaki sllapot, felszereltség -15% -20% ~25%
kerlileten bellli ethelyerkedés 0% -5% 0%
dplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: ~15% “25% ~24%
Korrigalt fajlagos alapér; 2380 Ft/m2/hé | 2 146 Ft/m2/hé | 1959 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 160 Fr/m2/ho

Disszehosoniits adatok leirésa;

1. adat:

Kbzepes dllapotd, 1. emelet! konvektoros iakés.—

2, adat: 2. emeleti, 1 szobds cirkds lakds, J6 dllapoti, butorozott, gépesitett
konyhaval. [N

3. adat: Gépesitett, feld)itott, 1 szobas bitorozott lakés Jllemelet] elhelyezkedéssel.

Horamsza mitks

Bevételek:

piact adatok szerint bevételek : 2 160 Ftfm2/hé

Kihasznaltsag: 87%

Figyelembe vehetd éves bevitel: I 608 861 Ft
e S et i ————— ]
Kihségek:

Feldjitasi alap: 5% 30443 ft
gazgatés! kbltségek: 2% RITTR
£gyéb koltségek: 5% 30443 Ft
Koltségek Esszeseil:k N — 73053 Ft
Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 535 798 Ft
Tokeésitési rata (szdmités 6. old.): 7,5%

Tokésitett érték, kerekitve: 7 100000 £t
Ingatlan hozamszdmitdson alapuld médszerrel meghatirozott ériéke {kerekitve):

7100000 Ft
azaz HétmilliG-egyszdzezer- Ft..

A5
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INGATLANFORGALMI S2AKERTS! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piacl dsszehasonlité madszert, mint §6 szédmitist alkaimaxtuk, mert ez 8 szdmitds tikrdz2l leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az lizlet] [ehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték 2 hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kSltségalapG modszer tikedzi legkevésbé 2z ingatianok piact értékeét, ezért ezt
a mddszert figyeimen kivill hagytuk.

Szdmftott érték [ Sdly {Sdlyozott érték
Az alkalmazott mddszerek ) 1] 1)
ingatian értéke piaci dsszehasontitd modszerrel: 9300000 FY 100% 9 300 000 Kt
Ingatlan értéke kdliségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt madszerrel: 7 100 000 Ft 0% ofrt
Az ingatian egyestetett értéke: 9300000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
9300 000 Ft

azaz, Kilencmilli-hdromszazezer Ft,
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kbvetkezfket

stiikséges figyelembe venni:

- az ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
ériékelésre;

- ar atadott iretok tanulméanyozdsdn tdlmenSen jogi természetd vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredet( korldtozasardl a tulajdoni
tapan bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felef6sséget nem villalunk;

- @z értékelés szon a feltételezésen alapuf, hogy az ingatlan jelenlegi és jovfbeni hasznositdsdval
dsszefiiggésben a helyl és orszagos hatdsdgoktdl és egyib szervezetekid), személyektdi valamennyi szlikséges
engedély, jovahagyds #s felhatalinazas rendelkezésre all, ilietve exek beszerezhetk, vagy megujithatol;

- & szakvéleményben jellemzett dflapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendelé képviselSjének szobell tjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennilis, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolydsolé tényez8kért {pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelgssépet;

- nem vizsgdltuk az ériékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalldé terheket és kdtelezetiségeket,
feltételezilik, hogy a tulakionjog egy esetleges dtrubdzdsdnak idpontjdban az ingatlan hasznélatdval
kozvetlen| dsszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak, sth.) nem aif fenn;

- az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri haszndlatdhoz szitkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizéthatd valtozasai
modosithatjdk, iHetve érvénytelenithetik 2 szakértéi vélemény wvonatkozd megdilapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdriilményekben bedlld lényeges vdltozds esetén szikséges a megadott
érték felilvizsgilata;

- altalunk meghatdrozott értékek az elSz6ekben vézolt feltéteieken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd felhaszndids esetén érvényesek,

4 6‘ 10 Glddal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

8. USSZEFOGLALAS

~ A2 értékelt ingatianra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ériekelési

szémitdsok alapjén az alibbiakat régzitjlk;

Ingatlan cime: Budapest, Dugonics utcaJJjililler- Ji))

tngatian piaci forgalmi értéke: 9 300 000 Ft
azaz  Kiencmillio-hdromszézezer- Ft,

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dilapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2018, auguszius 29.
Siakvélemény érvényessége + 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkorményzati hatdrozat alapjén

Budapest, 2018, szeptember 12.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. DSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmadsofat mdsolata

Alaprajz

Térsashdz alapité okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerz6dés

ingatlan eihelyezkeddsét mutato térkép
Fényképfelvételek
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Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviros Kormidnyhivasia X1 Kerisiet, Hivatala
Budapest, X1, Budafokixit 59, 1519 Budapest, Pi. 415 Oldat:

New? hiteles tulajdoni Lap - szemle grisolat

Megrendelés sadm: _

2018.02. 30

BUDAPEST VIIX.KER. Szektor : 53

Balterilet P holyrajzi seém

Nem hiteles tulajdoni lap

1089 UDAPEAY VIII.KER. Dogonics utca [ *£elidvizagalat alatt”

LBRESZ
1. Az ingatlan sdatai:
alrézzlet adatek teridlet kat.t.jéev.
miveléni Ag/kivert megnevezén/ mn.o ha m2 k.Fillg
- Fivett lakédhd:, wutvar [ 1079 [
BRESZ

3. twulajdeni haayad: 1/1
bejegyed hatdrozat, érkezémi idd:

%
jogeim: 1901. évi KXKIII. tv. #W

jogallis: tulajdones
név: VIIT.RER. CWHORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baroas wtoas 6%-67.

mMRBESZ
RZld TRRTALMAZ Be.azcrzésil -
Wnu@.

Nem hiteles tulajdoni lap

A8

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap




ALAPRAJZI MELLEKLET:

1089 Budapest, Dugonics utcaJJjiili~. Il Hrsz:

(PR-VAGHONERTENELS k1
FREEREE VICHBAT, (FIRVTS

-+ LRI > - i

A
Szoba
18,0 m2
s BM 3,14 m
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FOTOMELLEKLET:

1089 Budapest, Dugonics utca lilllem. n Hrsz—

PR-VACYONERTERELO ki,
TUECIREE VIEEDATC IFIQCVIRG
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01. térkép
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04. romos :fafﬁdém
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05. kapu
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FOTOMELLEKLET:
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1089 Budapest, Dugonics utca I em . JIB sirsz: I

CPR-VAGYONERTENELD
TUCEELEN MICNNDT ma:gg'n
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10. falak atfestettek

09. elfszoba

R
n

11, sioba
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FOTOMELLEKLET:

1089 Budapest, Dugonics utca Il em. i Hrsz: I

14. elektromos haldzat

16. villanydra

- 17. viﬂayéra

%




Aktualizdldsi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt, — Lakasgazdélkodési Iroda

Ertékelt ingatlan megunevezése: | lakds

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hdzszam, emelet, ajt6: Dank6 utcaliiiillcmeletill.
HRSZ:

Az eredeti értékbecslés ndatai:
Készitette: 7 CPR-Vagyonértékelt K1t
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 470.000,- Ft/m?
Az ingatlan forgalmi ériéke: 12.220.000,- ¥t
Détuma: 2019.06.06.
Jovihagyds (felilvizsg) détuma: | 2019.06.06.

Tulajdonviszonyok és bérlf adatai:

Tulajdonos: Yozsefvérosi Onkorményzat
Bérl: iires lakas
| Extékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |

| Aktualizil4s érvényessége: | 6 honap ]

*Aktualizilds:
* Aktualizdle értékek:
Fajlagos forgalmi érték: e 20 000 ™ Fyjm?
Az ingatlan forgalmi értéke: A2. 275 . 00017

Az sktualizélds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualiz4lds az eredeti értékbecslésse] egyiitt érvényes.

Zead i Lahl
Budapest, 2020, majus 7. Biértfai Laszlo
Igazségligyi Ingatlanforgaimi Szakértd
2070 MAJ 07, : JGK Zit.

23 »*
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CPR-Vagy onértékeld Kft, H-1085 Budapest
Jézsef kBrit 69.
{70) 941-64-93
* Jozsefvarest Gazdalkodssi Kiizpont Zrt www.ertekbecsiesek.com
sriczts dam] (00 AN 1A [H O info@ertekbecslesek.com
Srkocbsi szém: Févarosi Birdsdg

iktatd vadm: Ciiisz: 017—32-9;32852

m_— Addsz: 22771393-2-42
Ggvintdel; ¢

meﬂéklex:gi LA lsp|&: Nyilv.tart.sz.: COD450/2010
— Iktatészém:—

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Danko utca ' em. @ '

szém alatti

P rs:-

énkormanyzati tulajdont hazban lévé lakds ingatlanrd!

Budapest, 2018. szeptember

Fliggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd

Q4 X



INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MegrendelS azonositd :

Keriileten beliili elhelyezkedése 4 Magdolna negyed

Ingatlan cime {tullap szerint} + 1086 Budapest, Danko utcdjiiill er. HI
Helyrajzi széma : R

Ingatian megnevezése 1 lakéhéz, udvar

fngatian jelenlegi hasznositdsa : Gnkorményzati tulajdonu hazban Jév lakds
Szobék szdma HI

Komfortfokozat : Dsszkomfortos

Az értékelés célia 1 bérl6 ditali megrendetés, minSségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti telek méret o nawm

mg:::;:ﬂé?: :?:;::I:gli :u hdzban lévd : 26m? Fajlages m2 ar; 443 500 Ft/m*
Belsé mliszald dllapot HE !

Megkdzelithetbsépe : emeleti

Ertékelés atkalmazott modzsere : placi Bsszehasontité- és hozamalapd médszer

A Jorsefvirosi Gazddtkoddsi Kdzpont Zrt. (3082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatianra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanuimanyozasa wtén, a
helyszini bejirds és az értékelési szdmitdsok alapjin megallapitdsra kerd, hogy az ingatian
forgaimi értéke: 11 500000 Ft

azaz Tizenegymillié-Otszézezer- Ft.

A pfaci ériék per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatsrozdsra.

Az értékelésben megdliapitott piaci érték Nett6 érték, az Afa mértéke 2 mindenkori hatdlyos dfa torvény alapjén
$zémitandd,

Jelen ingatianforgalmi szekvélemény kizérlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsira
késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad / éntékeltjog  : n.a. / tutajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja 1 2018, augusztus 29,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékefése : forgalomképes Onkorményzati hatdrozat alapjsn

Keésziilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban.

Budapest,  2018. szeptember 12,

artekeld Kit.

A VA IO T OGNS KEZpora 2L CPR.Vagy011er§e A

A becsi tomalm: Errtkie] ost, Jozsef kil 2.
m SI[PI. I wwl.: 10?\?}?5?3?131 22771383-2-42
Sipre 20) . uﬂ!ﬂu"’ftm \ympwlenekbECSIESek. Com

O e

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékel§

Nyilvantartasi s2dm; 1398/2006.

’2 5 2 olcol Y
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INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(! FELADAT)

Megblzdsi Szerzédés szerint a Jozsefvérosi Gazddlkoddsi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
MegrendelS, ingattanforgaimi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-VagyonértékelS Kfi-t.
Megrendelés alapidn Térsasdgunk meghatirozta s megrendeléshen rogritett ingatlan forgaimi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: bérlS sltali megrendelés, minfségi cserdhe térténd felhaszndldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovibb4 megvizsgdlasra kerilltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre &llo, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazdsre keriiltek @ TEGOVA (EVS 2003-20186) irdnyelvel és a tébbszérésen médositott 25/1997, {VHL 1.} PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
més értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoitunk.

Helys2ini szemién jelenlévék: Béri8, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tarfalmazza az Ingatlan-nyilvintartds szerinti ailapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegy2és

ingatian cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Dankd utca-m'
Tulajdoni lap szerinti telek terillete: 11270 m®

Helyrajzi szama; N

Ingatian megnevezése; lakdhdz, udvar

ingatlan jelenlegi hasznositdsa: Snkormanyzati tulajdond hdzban lévf jakds
Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

iI, rész:

Tulajdonviszony: VI, Keriileti Gnkormanyzat 1/1

il rész:

Bejegyz8 hatdrozat:

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kéronyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIll, keriilet Magdolna negyed keriiletrészében, a Magdolna utca és a Szerdahelyi utea
kozotti szakaszon kozott fekszik, a Danko utcdban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kizterdleten fizetSs.
Kérnyezetében jellemzden utcafronton dlld 2-3 emeletes tarsashazak épiittek, a hdz kbzvetlen szomszédsdgaban
foghijtetek van.

Az ingatfan infrastrukturdlis elldtottsdga virosrészen belill j6, 200 méteren bell] alapellatast biztositd Dzletek,
valamint Féiskola, Egyetem, Idfsek Otthona is talilhaté. Témegkoztekedési eszkbzok a kornyéken 100-200
méterre elérhetSek.

o] L eEeil
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4.2, Ingatlan ditalinos jellemz&i

A befoglalalé épiilet 1890-ben épiilt, feldjitdsa a Magdoina Negyed Program K. keretén beliil t6rtént meg a
kdzelmuiltban. Faldszintién Ures Uzletek talithatoak.

A vizsgdlt lakdst a fligg6folyosorol iehet megkézeliteni, és harom helyiségbdl &i; elészoba-konyha, firdészoba és
szoba. Az el8szoba-konyhdbd! nyilik a fiirdfszoba és a szoba is, mely egy ablakkal rendelkezik és a belsd udvarra
néz, D-DK-i fekvéssel. A nyikiszarék faszerkezettiek, thermo lvegezéssel, Ugy mint a bejirati ajtd is. A vizsgilt
lakds Kiépitett hizkozponti fGtéssel rendeikezik, szabdlyozhatd termosztdtos radidtorokkal, Melegviz elldtds is a
hézkdzpontrél megoldott. Utolséd feldjitdsa 2011-12-ben lehetett, amikor a nyildszardkat cserélték, valamint a
flirddszoba kialakitdss, konyha felijitdsa tortént.

A Jelenlegi elosatésrof alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet tartalinaz, A belsd miiszaki dllapot dtlagos, a
betmagassag 3,16 m. A lakdsban vizéra és villanydra van, gaz nincs a Jakdsban,

Osszességében a lakds atlagos-i6 éllapoty, természetes benapozotisaga jo.

Epiilet:
Epiiet épitési éve: 1890 )
Epdlet szintbeli kialakitsa: pince + foldszint + 3 emelet Miiszaki dllapot
Alapozis, szigetelés: sévalap, nincs szigetelés atlagos
Fagedlleges teherhordd szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: acéigerendak kzitti téglaboltozat 4tlagos
Tetdszarkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat dtlagos
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett feldjitott
Lakis:
Bels§ terek feliilete: festett, csempézett étlagos
Belsé terek burkolata: parketta, kerémia dtlagos
Vizes helyiség(ek) felilete: csempe étlagos
Vizes helyiség(ek} burkolata: keramla étlagos
Kills& nyilaszdrok: faszerkezetd Thermo {ivegezési bejérati ajté 6
Bejérati nyilds magasséga: ‘
Atlagos belmagassaga: 3,16 m ' étlagos
Belsd nyilaszdrdk; faszerkezet Thermo Gvegezésii ablak 6
FGtési rendszer: hkp-i flités, szabdlyozhaté termosztédtos radidtorok  |djszerd
Melegviz biztositdsa: hazkdzpontrél 6
Meglévl kozmil-kidilasok: viz-villany 0
Megtév kdzm méréorak: viz-villany i6

‘|Fettijitss dve: 2011-2012
Felujitas targya: nyildszardk és fGtési rendszer
S — e

-Hingatlan miszaki dllapota Gsszességében: 6
Megiegyzés:

Ar ingatlan dtlegos miiszaki dilapotd, aprobb repedések taldlhaték a mennyezeten, a firdSkid koriil
penészedés tapasztathatd,

QJ \7 4 oidat
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4,3, Epiitetdiagnosatika

A szemrevételezés elfikészitése a rendelkezésre 30 adatok (az épiilet épités idele, mlszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemiét tartottunk és a lithatd tineteket
digitdlisan rogritettik, és annak lehetséges okait Jeirtuk, ilietve a lakdk véleményél (ha volt} kikértik,

Héz:

A hdz utesi homilokzati feldjitdsa @ Magdolna Negyed Program [N, keretén belill 2014-ben tértént. Az udvari
homlokzat foldszinti részén feldzdsok lithatdak, az elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés miatt. A
fliggdfolyoso aljzatrészén vakolatmdllas lithaté.

Lakds:

A belsé tér megfelelS mlszaki dllapota, néhény helyen kis méretl repedések taldlhatok a mennyereten és
penészedés van a fiirdGkid korll, feltehetfen az eléptelen szellfzés miatt. A nyiliszdrdk megfelelben

miikodnek, 2 kiitsé felén a festés egy része lepargett, feltehetden a nap sugdrzdsa folytén,

BérlGi megjegyzés:

A lakds jelenleg lakatlan,

4.4, Helyiségkimutatds
Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos

elffszoba-konyha kerdmia festett+csempe 6,50 m? 100% 6,50 m?
furdészoba kerimia festett+csempe 2,80 m? 100% 2,90 m?
szoba parketta festett 17,00 m* 100% 17,00 m?
mérési kotrekcld 100% 0,00 m?
Osszesen: 2640 m? 26,40 m?
Osszesen, kerekitve: 26m? 26 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,

5 oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések 8 TEGOVA (tmutatd elvei és mddszertani ajénldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbszor
modositott 25/1997. (VIli.1,} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfelelSen készlinek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizé személyes adatait a
2021, &vi CXIL t6rvény az informaciés Snrendelkezési jogré! és az informaciszabadsdgrdl, tovabbd a 2016/679/E1
Rendelet { 2016, 4prilis 27.) a természetes személyaknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsérdl, valamint a 95/46/EX Rendelet hatdlyon kivil helyezésérél sz616
Jjogszabdlyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f§ kategdridba oszthatél: a placi érték alapi és a koltségatapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és 8 hozadéki {vagy mds néven hozamszamitdson
alapul) értékelések kozé sorothatéak.

A placi érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiiit dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vésdrolni szdndékozé és egy eladni szédndékozd kbzBtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott digyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdrifltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak voina. {EVS 1)

Piaci dssrehasonlito adatok elemzésén alapuld madszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemel dsszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepdiésen, vagy piad
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznéft ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriiinek, Minél kGzvetlenebb Osszehasonlitdsra nyilik lehatfség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljék, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az osszehasonlitds alapjiul rendszerint a kévetkez6 tényez6k szolgdlnak:
- realizélit dgylet szerinti 4r / kindlati ar

- driékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturélis elldtottsdg

- méret, mlszaki dliapot, egyéb jellemz8k,

Az érték, az Ingatlan kornyezetében fellelhetdé hasonlo tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasenalasdval hatdrozhaté meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jbvbbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kilGnbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6ie szarmazd tiszta jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszémitds lépései dsszefoglalva;

1, Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jovBbeni bavételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3, Jévbeni pénzfolyamak feldllitasa hasznélati médonként.

4, A tokésitésl kamatlib meghatdrozdsa: {5 és 10 éves magyar dllamkotvény dtlaghozama)+ingatlanpiaci kockdzat
(azon beliit dgazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatiab kockdzat miatti kockdzat,
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% {lakdsok)-7,5-9,5% {egyéb}, {2018, lil. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozésa.

€. Alegmagasahb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszémitison alapulé érték.

A modszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzdk,

2/9 ) & aldal
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Koltségalapy szamitasi modszere

A nettd potlssi kSitség elvd értékelés a vagyontirgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraetaliitdsi
koltsége alapidn adja meg. Az Gjraelallitasi Srtékbdl azonban le kell vonni az idd muldsa, az elhaszndlddis, az
erkolcst értékesbkkenes miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hotzé kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét, Epités alatt Iévs létesitménynsl, kirosodott lstesitményndél, takart m{itdrgynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgalt 16tesitmény killdnleges rendeltetése miatt)
mis mddszer nem &}l rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgatmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kirnyezetben alvégrésre kerliltek. Az ingatlanok forgatmi
értékében ki kell fejezGdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, minGségd eflatast nydjt helyben és a
kdrnyezetében €16 lakossdg szamara.

Epitmeények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési {potidsi) kbltségének
becsiésén glapszik, levonva az avulds valamennyi [ényeges formajdt. A bruttd helyettesitési (potidsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat trgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jelem26kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kdltségeét.

A kbzvetlen kéitség a vizsgalt épiiletekicel és épitményekkel azonos objektumok Gjraelfaliitasi kbitségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mdszaki paramétereket nem lsmerjik, a bruttd
Gjraeldallitdsi értékeket a rendelkezésre 16, vagy az ditalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérndki
Iroda Kft. 41tal kiadott FpitSipar) Kditségbecslési Segédiet {EKS) 2018. évi egységdrai alapjén szamolhatjuk.

. Az avulés az id6 muldsa miatti értékesdkkenés. Hirom £ eleme:

a.} fizikai romids,
b.) furkcicnalls avulds és
¢.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet {5 szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek ardnyét
az Bsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kbvetkez§ gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,
- csaladi hdz jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezfgazdasigi épliletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasigtaian, korszerGtlen megoldasokat jelenti. Az értékelGnek mérlegeinie kell
azokat a korszer(i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivilt kériiimények miatt all eléi, mint 2 Kereslet hianya, a teriilet viitozd
ingatian felhasznilésa, vagy a2 dltalanos nemazetgazdasdgi korilmények.
Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategériaban, szdzalékosan kelf megadni.

3 O 7 oldat
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5.2. Ingatlan &rtékénck meghatdrorésa

{ 5.2.1. Piadi Bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer ]
Adatok értékelting. | OHadat1. | OHadet 2. | OH adst 3. | OH adat 4, | Ot admt 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, VIl ker.,

Danké utca i} Népszinhéz VI ker., VIil. ker., VI.II. ker,, Vit ker.,

wtca Lujza utce Dobozi Seigetvdrl tujzs
8nkormdnyzat!
megnevezése; tulajdont hdzban lakds lakds fakds lakds lakis
$vd fakds
alapterdlet (m?): 26 23 30 25 a1 32
kindlat X / tényl,adasvétel T K K K K K
Nkindlati &r / adasvételi ar (Ft): 17 900 000 | 16 500000 | 12 900 000 | 14 200 000 | 14 900 000

kindlat fadasvétel ideje {év): 2018 2018 2018 2018 2018
kindlat/eltalt id8& miatti korrekeio: ~10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapér (Ft/m?): 700 435 455 000 464 400 387273 419 063
KORREKCIOK
ehtérd alapterflet 0% 0% 0% 1% 1%
kertileten bellii elhelyezkedés -10% 0% 0% 5% 0%
épiileten beliifl elhelyezkedés, megkdzelitése -5% 0% 5% 5% 0%
dltaldnos miszaki dilapot 5% 5% ~5% ~5% 5%
eltérd felszereltség (fités, szoc.biokk) -3% -3% 0% 10,74 0%
szerkezeti kirosoddsok {pl; vizesedés) 0% 0% % 0% 0%
galéria 5% ~7% 0% 0% 0%
hdz mdszaki &llapota 0% 0% ~5% 0% 0%
osztatian kdzés tulajdon ~2% -2% 2% -2% 2%
Osszes korrekcld: -30% 7% 7% 4% a%
Korrigah fajlagos alapir (Ft/m2): 488 203 452 330 431428 401 602 434 149
Atlagdr kerekitve: 443 500 Ft/m*
Ingatian értéke kerekitve: 11 500 000 Ft i

Gissrehasonlitd odetok leirdsa:

1. adat:

Magdolna negyedben, 4, emeleti liftes hdzban, 23 m2 alapteriiletG + 6m2 galérids,
teljes kirfien felijitott minigarzon

2. adat: Magdalna negyedben, 1. emeleti, 1 szoba cirko flitéses lakds, a héz j6 dllapotban
van, a lakis kdzepes, galéridzot NG

3. adat; Magdolna negyedben, féldszinti 1 szoba felijitott, gdzkonvektoros galéridzott
lakds, rendezett feldjitott hazha

4, adat: Magdolna negyedben, foldszinti 1 szoba feltjitott, gdzkonvektoros Jakds,
rendezett hizband

5. adat: Magdoina negyedben, 2. emeleti 1 szoba &tlagos, gdzkonvektoros lakas, rendezett
hiizban. A,

Az Ingatlan piaci 8sszehasonlité modszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):

11 500 000 Ft

azaz Tizenegymillié-Stszézezer- Ft .

o1
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5.2,2. Hozamszémitason alapuld értékelési mbdszervel

|

Osszehasonlité adatok leirgsa;

Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlité | Ssszehasoniité | Gsszshasonlits
adat 1. adat 2, adat 3.
ingatian elhelyezkedése; ;:::5 ?::: % v::g" B 8::1'::;;0]. vg;:: ‘;"
dnkorményzati Snkorményzati &nkormanyzat! Snkorminyzati
ingatlan megnevezésa: tulajdond hizban | tulejdondhdaban | tulajdomi hidzban | tulajdond hézban
1év lakds levé iakds 1év8 fakds féva lakds
hasznosithaté teriilet (m*): 26 81 35 27
kinalati di] / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 9G 000 100 000 105 000
kindlat / szerz8dés ideje {év, hé): 2018 2018 2018
kindlat/eltelt 1dS miattf korrekclé: -10% -10% -30%
fajlagos alapér (Ft/m>/ho): 2613 2571 3 500
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 1% 0%
eltérd miiszaki dlapot, felszereltség %% 0% 0%
keriileten belitli elhelyezkedés 0% 0% ~5%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeld: 1% 1% 5%
{Korrigélt fajlagos alapar: 2626 Ft/m2/hé | 2 595 Ft/m2/hé | 3329 Ft/m2/ho
Korr. fajiagos alapdr kerekftve: 2 850 Ft/m2/hé

1. adat;

Magdoina negyed, rendezett hdzban, jo dllapotu lakds, konvektor fitéssel.

2. adat: agdolna negyed, feldjitott hazban, feldjitott dlapotu lakds, konvektor

flitéssel,
32, adat: Magdolna negyed, rendezett hdzban, feldjitott dllapotd [akas, konvektor

fséssel. NN
Hozamszdmités
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek 2 850 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 50%
Figyelembe vehets éves bevétel: 800 280 Ft
Koltségek: T
Fel)ftdsi alap: 5% 40014 Ft
Igazpatést kiltségek: 2% 16006 Ft
Egyéb koltségek: 59 40014 Ft
Kéltségek Gsszesen: 96 034 Ft
Eredmény: N
Eves (zemi eredmény: 704 246 £t
Thkésitési rata [szamitds 6, old.): 7,0%
T8késhett érték, kerekitve: 10 100 000 Ft
ingatian hozamszamitason alapuié médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

30 100 000 Ft

azaz Tizmillis-egyszézezer- Ft.,
9 oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETY FORGALMI ERTEKE

A placi 8sszehasonlité madszert, mint f§ szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szémitds tikrdzi leginksbb & placi
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzé, azonban joI mutatja a bérbe adhatésagot
€s az Uizleti lehetfségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelked§ piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kbltségalapis modszer tlkrdz! legkevésbé az ingatianok placi reékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Srdmitott ériék | Sdly |Sdlyozott érték
Az alkaimazott médszerek R 1) (F)
ingatlan értéke piaci bsszehasonlité modszerrel: 11500000 Ft{ 1005 11 500000 Ft
tngatian értéke kiltségalapu médszerrel: OF; o% OFt
Ingatlan értéke hozamalapé médszerrel: 10 100 000 Ft 0% ‘ OFt
Az ingatian egyeztetett &rtéke: 11 500 000 Ft

Ingatlan egyertetett ériéke {kerekitve):
' 11 500 000 Ft

. azaz, Thenegymillib-Gtszérezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az. ériékbecsl§ szakvéleményben jsmertetett adottsigokkal rendelkez ingatian értékeléséhez a kévetkezSket

szilkséges figyelembe venni:

- 8z ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulejdonjoga kerdi
értékelésre;

~ @z @Stadott iratok tanulményozdsin tilmenfen jogi természetd vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
Srvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredet( kotldtozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, &s ezért feleldsséget nem viilalunk;

- #z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasrrositdsdval
Bsszefiggésben a helyi és orszdgos hatésdgokto! és egyéb szervezetekts, szeméiyekts] vatamennyi szitkséges
engedély, jovihagyas és felhatalmazis rendelkezésre i), illetve exek beszerezhetbk, vagy megtjithatok;

- & szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszeril sremrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendeld. képviselfjének s20beli thjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlepesen fennsllé, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolydsold tényerbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kirnyezetre &drtalmas anyagok jeleniéte stb) nem wvaliatunk
felelGsséget; )

- mem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlid terheket és kotelezettségeket,
feltételeztlk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsénak iddpontjaban az ingatlan haszndlatavai
kbzvetlenill bsszefliges tartozas (kdziizemi dijak, sth.) nem &ll fenn;

- az érték magdban foplalja az épliletek rendeftetésszerd hasznélatéhoz szilkséges épilletgépészeti
berendezések és felszerelések brtékét;

~ a gazdasagl, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossiggal nem prognosztizéthaté valtozdsaj
mddosithatidk, illetve eérvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonstkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolé kérdiményekben bedllé iényeges viltozds esetén sziikséges a megadott
erték feliivizsgdlata;

~  dltalunk meghatdrozott értékek az elSzGekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ aital torténd felhaszndlis esetén érvényesek.

33 10 oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, valamint az értékelési
szdmitdsok alapiin az aldbbiakat régzitjiik:

Ingatian cime: 1086 Budapest, Danké utca [ e

Ingatlan placi forgalmi értéke: 11 500 000 Ft
azaz  Tixenegymilfid-Stazdzezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapja 1 2018, augusztus 29.
Szakvélemény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség ériékelése + forgalomképes Onkormanyzati hatarozat alapjén

Budapest, 2018. szeptember 12.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO) VIZSGALAT MODSZERE ‘
3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. {35SZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tufajdoni fap misolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashéz alapité okirat {részlet}

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerzGdés

ingatlan ethelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételak

EROC0ORONE

11 oldgt ,,.oh.L

Gh
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-+ Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Konndnyhivatala X1 Kerhleti Hivatala

Budapest, X1, Budadoki 1 59, 1519 Budapest, PL 415 Oildal:

BUDAPEST VIII.XER. Szehtor ¢ 53
Belterilat B holyrajei szén g

Nem biteles tulajdoni lap « svemile masclat

Megrendelss sz NN

2018,08.30

1086 BUNAPEST WIIT.KER. Dankd unm-

Nem hiteles tulajdoni lap

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alxéxzlet adarok terilet kat.t.jév.
nmiveléni Agfkivett megnevezéa/ min.o ha m2 k. £ille
- Kivett lahéhiz, udvar ] 1127 ]
LRESZ %
3. tulajdoni hényad: 171 %
bejegyzd hatirozat, érkeségi iﬂ&:u @ x
Jogeim: 1991, évi MMXKIXI, tv. 1. §
jogalliz: tolajdonon ' L
név: VIIT.KER. JOZSEFVARGST ONHORMANYZAT POLGARMESTERY HIVATALR :
cirm: 1980 BUDRFEST VIII.KER. Baroze stea 63-67
MRESE
1. bejegyzé hatérozar, érkezéni idé: .

- a [ ttrzins téxrajr alapién az ingatlan teg L w2 htjegyerve 8 _
helyrajei szims ingatlan teriletéhern, valamint a vajri mzdmd ingatlan Teviletébdl
3m) hozzdjegyerva a helyra‘jzi szhnd ingatlan

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Y% Nem hteles tulajdoni lap
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1086 Budapest, Danké utcallilil em. Il Hrsz SN

{PR-VAGYGRERTERELO KEY
HOCETNEN VIGRBL (FIBRHEPE

A

Firrdtszoba

29mz
Szoba
17.0 m2

e idszoba-
Eldszoba BM 316 m
6.5m2
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.
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4

26




FOTOMELLEKLET:

ez
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03. homiokzat
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FOTOMELLEKLET:
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1086 Budapest, Danké utca lijigiem. I Hesz: NENERNE

{PR-VAGYONERTERELD KT
foeamEk Wiekmat Imviet

. bejérat

07. elBszobai radidtor

08. konyha

09, wc

10. flirddszoba

11. thermo ilivegezésd ablak
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FOTOMELLEKLET:

1086 Budapest, Danké utca JJPer JHrsz: IR

-

56 axiT,
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12, szoba

16, villanydra

13. faszerkezet(f ablak

15. lapradidtor

17, vizéra
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