Budapest Févaros Vill. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének ‘
Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizoftsiga - <
{

Elbterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi KézpontZrt. .. sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Szocidlis, Egészségiigyi és Lakésiigyi Bizottsag 2020, junius 23-i tervezett iilésére

Téargy: Javaslat a Budapest VIIL Keriilet, Kis Fuvaros utcalll NN s-im alatti
lakas palydzaton kiviili minoségi lakdscseréjével kapesolatban

El6terjesztd; Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette:  Gurbainé Schneider Katalin lakasgazdéalkodasi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.
A dbntés elfogadasahoz egyszerii szavazattibbség szilkséges.

Mellékletek:
1.sz. meliéklet: a Budapest VIII keriilet, Kis Fuvaros utca W szim olatti lakis értékbecslése
2.5z. melléldet: a Budapest VIIIL keriilet, Lujza wica B crcict Wszam alatti lakds értékbecslése

Tisztelt Szocidlis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsig!
L. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése
A B tusz- — 100%-ban Onkorményzati tulajdonban talilhaté — Budapest VIIIL keriilet, Kis

Fuvaros utca |} IR szim alatti — bérleti szerzddés szerint — | szobas, komfortos
komfortfokozath, 28,81 m? alapteriiletii lakas bérldje — (a tovibbiakban:
bérld). Bérld a lakasban gyermekével lakik életvitelszeriien. Bérlonek a tirgyi lakasra fennalld bérleti
szerzOdése hatarozatian idbre szol.

~ méltanyossagi alapon, felijitdsi kotelezettséghez kdtétten valt bérldjévé a
targyi lakdsnak. A lakdsra megkotott egy év hatdrozott idére sz61d bérleti jogviszonya 2006. janius
- 30. napjaig szolt. Tekintettel arra, hogy _ a lakas felnjitasi kotelezetiségének
hataridében ¢és maradéktalanul eleget teit, részére a targyi lakas bérbeadasa a 2006. augusztus 16.
napjan kelt bérleti szerz6dés alapjan, végleges jelleggel hatdrozatlan idére szoloan tortént. A lakést
bérld sajat koltségén szabalyosan komfortositotta, ezért a hatlyos lakasrendelet alapjan komfort
nélkiili bérleti dijat fizet.

Bérlé 2019. februar 25. napjan nyijtott be pélyazaton kiviili mindségi lakdscsere kérelmet a
Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK) felé, amelyben - az altala lakott
ingatlan foldszinti elhelyezkedésébd] adodé rossz miszaki allapotara, annak jelentds vizesedésébdl
adddé penészesedésére, valamint gombésodasara tekintettel — jelenlegi bérleméuye helyett mésik, és
nagyobb alapteriiletii lakas bérbeadasit kérelmezte. Bérld kérelmét azéta is fenntartja, amelyet a
mindségi lakascserével 8sszefliggd, jogszabalyban meghatarozott feltételek viallalasa mellett, a 2019,
november 11. napjan felvell jegyz&kdnyvben megerdsitett.

Aktualis kimutatdsunk szerint a bérlének a Budapest Fovédros VI, kerllet Jozsefvarosi
Onkorményzattal (a lovabbiakban: Onkorményzat) — mint bérbeadéval — szemben, a Budapest VIIL
keriilet, Kis Fuvaros utcaJEMNNNGENY. szim alatti lakds bérletével kapesolatban a mai napig, lakbér-
€s ahhoz kapcsolodd kitlén szolgéltatési dijhatraiéka nincs. Bérlével szemben magatartési probléma
nem merilt fel. A bérlemény — a koriilményekhez képest — karbantartott és a bérlé a lakds
rendeltetésszerd haszndlatdt biztositja.

Téjékoztatjuk tovabba a Tiszielt Bizottsigot, hogy a bérl6 4hal benytjtolt jgazoldsok alapjan a
kézmiiszolgaltatok felé tartozédsa nincs.

A rendelkezésiinkre al16 tres lakdsallomanybol - figyelemmel a bérlo dltal megfogalmazott indokokra
— felajanlasra keriilt a IIMMlhrsz. alatt felvett ingatlanban taldlhaté Budapest VIIL. keriilet, Lujza utca
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B cmclct @ szém alatti 1 szobds, komfortos komfortfokozatd, 37,95 — az ingatianforgalmi
szakvéleményben kerekitve 38 — m? alapterlilet(i Snkorményzati lakés,

Bérld a lakast megrekintett allapotban elfogadta, a lakasok értékbecslését sajét koltségen elkészitette,
valamint az elfogadott lakés felijitdsat és lakhatova tételét nyilatkozatban vallalta.

Téjékoztatjuk a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérld altal elfogadott Budapest VIIL keriilet, Lujza utca
g cmeclctill szém alatti, I szobas, komfortos komfortfokozatd, 37,95 m? alapteriiletli lakas forgalmi
értéke (531.602,- Ft/m’) kerekitve: 20.200.000,- Ft

a jelenlegi, Budapest VIIL. keriilet, Kis Fuvaros utcal W szim alatti 1 szobas, komfortos
komfortfokozatd, — bérleti szerzidés szerint — 28,81 m® alapteriiletd lakés forgalmi értéke (554.120,-

Ft/m’) kerekitve: 15.520.000.~ Ft
Kiilénbdzet: 4.680.000,- Ft

(Megjegyzés: a Budapest VHI. keriilet, Kis Fuvaros utcalj N - szim alatti lakdsra, valamint
a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca NI emelet Wszim alatti lakésra vonatkozé ingatlanforgalmi
szakvéleményeket 2019. oktéber 7. napjin a bérld dlial felkért CPR-Vagyonértékeld Kft. készitette el.
A fent jelolt forgalmi ériékeket Bdrifai Ldszlo igazsdgligyi szakérié 2020. mdrcius 24. napjan
Sfelillvizsgalta, valamint aktualizalta és a forgalmi értékek ez alapjan keriiltek meghatirozdsra,)

A 35368 hrsz. alatt felvett — HVT teriileten elhelyezkedt - természetben Budapest VIII. keriilet, Lujza
utca 8. szam alatt talélhaté épiilet 100%-ban Onkormanyzati tulajdonban van. Az épiiletben Ssszesen
22 db lakas van, amelybol jelenleg az elterjesztés targyat képezo cserelakdssal egyiitt az iires lakdsok
szdma 4 db.

A mindségi lakdscsere kapesin bérbe adni kivant lakds HVT terilleten helyezkedik el. A Rév8 Zrt. a
cserelakas bérbeadasahoz hozzajarult.

A bérld az 4itala jelenleg lakott lakdsra — a lakbér alapjat képezd ndveld, és csdkkentd tényezdket is
figyelembe véve — 4.017,- Ft/hé Ssszegl koltségelvii bérleti dijat fizet.

A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca [l emeletlll szém alatti komfortos komfortfokozata lakés
kisliségelvii bérleti dija - a lakbér alapjat képez6 cstkkentd, és noveld tényezdk figyelembevéiclével
—jelenleg: 10.497 - Ft/ho.

A fent leirtakra tekintettel, a Budapest VIII. keriilet, Kis Fuvaros utcal szam alatti
1 szobas, komfortos komfortfokozatl, 28,81 m’ alapteriilet(i lakds tm

bérld bérleti jogviszonysnak kézds megegyezéssel térténd megsziintetésével egyidejileg,
bérld részére a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca Il emelet Ml szam alatti 1 szobas, komfortos
komfortfokozat, 37,95 m’ alapteriiletli ingatian cserelakdsként torténd bérbeadasinak nincs
jogszabalyi akadalya, azonban a jelen palydzaton kiviili minGségi csere keretében t6rténd bérbeadas
az alabbiak miatt nem teljesithetd.

A Szocidlis, Epészségligyl és Lakisiigyi Bizottsig (a tovabbiakban: bizottsig) a 2020. februar I11.
napjan tartott Gilésén Szili-Darok 1ldiko alpolgarmester asszony elmondta, hogy jelenleg nagyon kevés
hasznosithaté iires lakas all rendelkezésre, ezért a mindségi lakascsere kérelmek teljesitése sordn eddig
alkalmazott lakasgazdalkoddsi irdnyelvek helyett, ezeket az igényeket az Onkorményzat a jévében
palyazati iton kivanja majd kielégiteni. Javaslata szerint csak indokolt és igazolt egészségiigyi okokra
hivatkozassal kérelmezett mindségi csere kérelmek legyenek palyazaion kiviil teljesitve, minden mds
esetben a kérelmek kielégitése palyazati iton tériénjen majd.

Alpolgarmester asszony javaslatat figyelembe véve, a bizottség egyhangi hatarozataban az akkor
targyalt palydzaton kiviili mindségi csere keretében torténd bérbeaddsihoz nem jarult hozza.

A bizottsag altal hozott dontésre, valamint a dontés alapjaul szolgalo indokldsra figyelemmel, a jelen
cloterjesztés targyat képezb palydzaton kiviili mindségi csere kérelem elutasitasat javasoljuk.

2N



I 2020. m4jus 12. napjan tett nyilatkozataval hozzajarult a dontéshozatal sordn
a személyes adatainak megismeréséhez, valamint az eldterjesziés nyilvdnos f(ilésen tSrténd

tirgyalasihoz.

II. A beterjesztés indoka
Az ellterjesztés targyaban a dontés meghozatala a Tisztelt Bizottsag hataskore.

I11. A dontés célja, pénziigyi hatisa

Tekintettel a Szocialis, Egészségligyi és Lakésiigyi Bizottsdg 2020. februdr 11. napjan megtariott
rendes {ilésén elhangzott lakdsgazdalkodési irdnyelvekre és a jivobeni lakastigyi feladatokra, a dontés
célja a bérlo palyazaton kiviili mindségi lakascsere kérelmének elutasitasa.

A dontés az Onkorményzat részér6l pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Budapest Jozsefvirosi Onkormdnyzat tulajdonsban allé lakdsok bérbeaddssnak feltételeirsl,
valamint a lakbér mértékérdl sz616 16/2010. (111.08.) nkormanyzati rendelet 11/A. § (1), (3), és (7)
bekezdései az alabbiakrd] rendelkeznek:

(1) A4 szocidlis hataskirt gyakorlo bizottség ~ a bérbeadt szervezethez benyijtott berlgi kérelmetk,
kezdeményezések alapjdn — palydzaton kiviil a bérls részére a bérleti szerzédés kozos megegyezéssel
val6é megszintetésével egyidefiileg mdsik onkormdnyzati lakdst is bérbe adhat.”

{3) Az Onkorményzattal érvényes lakdsbérleti Jogviszonyban Gllck magasabb komfortfokozaty, vagy
nagyobb alapteriletii lakds bérbeadasdt kérhetik, amennyiben a lakdson nincsen lakbér — és
kapcsoldds hiilon szolgdltatasi dijhatralék, vagy van, de a legfeljebb 400.000,- Ft dsszegii tartozdsra
érvényes részletfizetési megdllapoddst kbtittek, és az abban foglalt feltételeknek megfelelben, a havi
torleszté részleteket legfeljebb 12 havi részleffizetés esetén a futamidé feléig, ennél hosszabb
részletfizetési iddszak esetén legalibb fél évig megfizelték és rendszeresen fizetik, valamint igazoljék,
hogy a lakdson nincs tartozds a kbzmiiszolgdltaidk felé. A szocidlis hatdskért gyakorls bizottsag azzal
a feltérellel jarul hozzd a cseréhez, hogy a bérick az altaluk bérelt lakdst visszaadjék és a bérbe
adands lakas felijitdsar az Onkormanyzatral kotott megallapoddsban véllalick, ”

A7) 4 (2)-(3) bekezdésben foglalt kérelem alapjin lebonyolitott lakdscsere esetén az Onkorményzat
a bériével ot év hatdrozort idejvi bérleti szerzédést kot a bérbe adandé lakdsra, Bérls a lakdst az uf
bérleti szerz6dés keltétdl szdmitott hdrom évig nem cserélheti tovdbb és nem veheti meg.”

Fentickre valo tekintettel kérem az alabbi hatdrozati javaslat elfogadasat,

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIII. keriilet, Jozsefvarosi Onkormanyzat KépviselS-testiiletének Szocidlis,
Egészségligyi és Lakasligyi Bizottsag ........... /2020. (V1. 23.) szdmi hatdrozata

Budapest VI keriilet, Kis Fuvaros utca szam alatti lakds palyazaton kiviili
minéségi lakascserejérdl '

A Szociilis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsig \igy dont, hogy nem jirul hozzi o NN
hrsz-i Budapest VIIL keriilet, Kis Fuvaros utca IN{SSSNNEEN sz4m alatti 1 szgbés, komfortos
komfortfokozati, — bérleti szerzédés szerint — 28,81 m? alapteriiletl lak4st:

bérlvel fennalld bérleti jogviszonyanak kozos megegyezéssel t6rténd megsziintetésével egyidejiileg,
a M hrsz-0 Budapest VIIL kerillet, Lujza utca il emelet )szam alatti | szobas, komfortos
komfortfokozatd, 37,95 m” alapteriiletit lakés megtekintett allapotaban t8rténé bérbeadasaho:

I, rszére.



Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatéja
Hataridd: 2020. junius 23,

A dontés végrehajtasat végzl szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdatkodasi Kbzpont Zrt.
A lakossag széles korét érinté dbntések esetén javaslata a kizzététel modjara
nem indokolt hirdetdtablan honlapon

Budapest, 2020, janius 16,
KITANIE 93 TN
Novaczki Eleonéra

vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: GURBAINE SCHNEIDER KATALIN LAKASGAZDALKODAS! REFERENS (!
PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS. 74 /R,

JOGI KONTROLL: e~ O -
ELLENORIZTE: '

BEIERIESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET E%N (gmﬁ({‘
1EGYZH A SzOCIALIS, EGESZSEGUGY! ES FAKASUGY Bi1ZOTTSAG ELNOKE
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A ke pretlep Nk
Aktualizdlasi adatlap

Jézsefvdrosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Lakéasgazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | lakds

Az ingatian cime, azonositési adatai:

Telepiilés: Budapest, VIIL. keriilet

Utca, hdzszam, emelet, ajto: Kis Fuvaros u.[NGGG_G_

HRSZ: I

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.

Ertékbecslo; Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érnték: 537.981,- Ft/m”

Az ingatlan forgalmi értéke: 15.860.000,- F¢

Daétuma: 2019.10.07.

Jovéhagyas (feliilvizsg) détuma: | 2019.10.15.

Tulajdonviszonyok és bérls adatai: _

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat

Bérl:
| Extékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]
{ Aktualizdlds érvényessége: | 6 hénap ]

*Aktualizilds:

+ B

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | wvus SRS R R YR T Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: A8 82000y

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

Budapest, 2020. mércius 24.

Foswdo LAmes
Bartfai Liszl6
1gazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd

JGK Zit.
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CPR-Vagyonértékel6 Kit. H-1085 Budapest Horugh A -

Jozsef krdt 69,

(70} 941-64-93 LY
www.ertekbecsiesek.com & \
info@ertekbecslesek.com @ N
Fdvéarosi Birdség W

Cégjsz: 01-09-942852

Addsz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.; {00450/2010

Iktatdszim: U

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

ey .

1080 Budapest, Kis Fuvaros utca@ND)

| szé;n- a.I‘;itt.
HREhrsz-U

Snkorményzati tutajdonu hazban Iév6 lakas ingatlanrol

Budapest, 2019. oktdber

Figgetien | Megbizhato | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI SRAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONY[TVANY
Megrendel6 azonosité :
Keriileten beldli elhelyezkedése : Magdolna negyed
ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1080 Budapest, Kis Fuvaros utca [SJENEN
Helyrajzi szama : T
ingatlan megnevezése 1 kivett lakshdz, udvar
Ingatlan jeleniegh hasznositésa : Bnkorményzat! tulajdony hazban 1évé Jakds
Szobak szdma : 1
Komfortfokozat : komfortos
Az értékelés célja ¢ bérls éltali megrendelés, mindségl cseréhez
Tulajdoni fap szerinti telek méret 1 845m?

Az Snkormanyzati tulajdond hazban lévs

takds redukalt alapterilete : 28 Fajlagos_ m2 ér: 537 981 Fi/m?
Belsd miszaki llapot : édtlagos

MegkozelithetBsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci Bssrehasonlité- és hozamalapd moédszer

A Jorsefvirosi Gazdalkodasl Kdzpont Zrt-vel (1082 Budapest, Baross u, 63-67.) érvényben lévd szerzédés alapjan,
a Bérld megrendelésére késaitett szakvéleményben, a targyl Ingatlanra vonatkozdé dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejérds &s az értékelésl szémitdsok alapidn megéllapitisra keril,
hogy az ingatlan :

forgalmi értéke: ( ~ 15060000 Ft
' - azaz Tizenbtmillid-hatvanezer- Ft.
A piacl érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kertilt meghatéroziésra.

Az értékelésben megallapitott pinci érték Netté érték, az Afa mértéke 2 mindenkori hatdlyos fa torvény alapjén
szémitando. ’

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérélag a tirgyi ingatlan forgalmi (placi) éntékének meghatdrozdsira
késziile,

Ertékelt tulajdoni hinyad / értékelt jog 1 na / wiajdonjog
Helyszin! szemle/forduldonap idépontia : 2019, oktéber 2.
* Szakvélemény érvényessége : 180nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Gnkormanyzati hatérozat alapjan

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019, oktéber 7,

! CPR-Vagyonartekeld Kit,
; R AR 1085 B Ao Jozsef kil 69
_ s e
i 019 KT 15, i fuidsz g 2771493:242
? ’ o ol e seRlesTi G
%
Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeib

Nyilvdntartds szam: 1398/2006,

2. oldal
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INGATLANFORGALMI STAXERTON VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

A Jbzsefvirosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u, 63-67.) érvényben tév6 szerz8dés szerint,
a Bérls mint Megrendels, ingattanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-
t. Megrendelés alapjdn Térsasdgenk meghatdrozta a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés célja:
bérlS sltali megrendelés, minségl cseréhez tdrténd felhasznélsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszinl szemlére ker(lt sor, tovdbbd megvizsgdlasra kerliltek az ingatlennal kapcsolatban
) rendelkezésre dllo, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumek. Megfelelfen
] sikalmazésra kerOitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irényelvet és a tdbbsz6rdsen mddositott 25/1987. (vill. 1.) PM
; rendelet elBirdsai,

A helyszini szemle sordn a szoban forgé ingatian részletesen bejartuk, az ingatfan adottsagalt, kémyezetét és
mas értékbefolydsold tényezfket megvizsgidltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakéntdi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemién jelenlévik: Bérl6i, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dlfapotot,

1 résy:

Széljegy tartalma; nincs bejegyeés

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1080 Budapest, Kis Fuvaros utca —
Tulajdoni Jap szerinti telek tertilete: BAS,0m?

Helyrajzi szama; [ |

Ingatlan megnevezése: Kivett lakéhdz, udvar

Ingatian jelenlegi hasznositdsa: ankorményzatt tulaidont hdzban lévl lakds
Bejegyzé hatdrozat: nincs bejegyzés

Y. rész:

Tulajdonviszony: VI, Kerblet! Onkormanyzat 3/1

. rész:

Bejegyzd hatarozat: 2 db bejegyzd hatarozat a Tulajdoni fapon feltintetett hatérozatok

alapjdn.
Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatian krnyezets, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill, ker(ifet Magdolna negyed keriiletrészében, a Nagy Fuvaros uica &s a Népszinhaz utca
kozott fekszik, a Kis Fuvaros uttaban, Az egyirdnyd utcdba a behajtas a Nagy Fuvaros utca fel8] van lehetdség, a
parkolds a kornyez$ utcdkban fizet8s. Az utca burkolata kigpftett aszfelt. A kirnyéken ellemz8en utcafronton
#l16 2-4 emeletes tarsashazak épdiltek, melyek dllapota kozepes-feldjitand6.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsiga varosrészen beldl j6, 200 méteren beliil alapelldtist biztositd Gzletek és
egészségligyi ellatdst biztositd intézetek taldthatok.

Tomegkdziekedési eszkbzok:

| vitamos | 22 Autsbus: | [ Trofbusz | |8 metrosroigatetts || 00 vasi {

g
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4.2, ingatien ditalénos jellemzi

A befoglald épilet 1895-ben éplil, tégla hosszfSfalas pince, foldszint + 2 emelet kialakitéssal, belsS homlokzata a
Magdolina Negyed Program elsé felében, az utcafronti homlokzat pedig a It programban (jult meg. Az épilet
hérom, killsnbozs épiletszarnybé! 8l6 lakdhaz, melyben 26 lakds kapott helyet. Az utca felé! hdromszintes, az
udvarl szémyak viszont fidszintesek.

3@ A vizsgalt lakds udvar fels kbzelithetS meg, ez a2 épliletrész 2 szintes kialakitdsd, A fakds nagyon vizes, gyakran

; kell festent a vizesedés, dohosodds miatt. A szobdban kb. 1,70 magassagig gipszkarton falat hiiztak 2 fat elé, mert
annyira vizesedik. A lakds két éve volt csempézve, valamint a homlokzati felujitdssal egyidSben a nyiliszdrokat is

3 lecserélték mdanyag szerkezet(re, FGtése gazkonvektoros, melegviz-eltitasa villanybojlerrél megoldost,

E Az ingatlanban vizéra, villanyora és gézéra kiépitett,

A Jelenlegi efosztasrd] alaprajzot készitettiink, melyet a mellékiet tartalmaz,

Osszességében vizes, penészes falazatl, dohos lakds, m(isaki allapote kdzepesnek mondhaté.

£piilet:
Epdilet dpitési éve: 1895
Epiilet szintbell kialakitdsa: pince + foldszint + 2 emelet Milszaki dlapot
jAlapozis, szigetelés: sdvalap felujitott
\riggblepes teherhordd srerkezet,  tégla {felljftott
Vizszintes teherhordd szerkezet: achlgerendak kozbtti téglaboltorat feldjitott
TetSszerkezete; fa dcsszerkezet, cserép héjazat faltijitott
Eplilet homlokzats: vakolt, szinezett Stlagos
Lakis;
Bealsh terek fellilete: festett, csempézett leyenge
Belss terek burkolata: kerdmia, parketta felijitandé
Vizes helylség(ek) felitlete: csempézett dtlagos
Vizes helyiséglek) burkolata: kerdmia dtlagos
Kdled nyilaszarok: fa szerkezetek és milanyag szerkezetek atlagos
Atlagos belmagassaga: 341m galéridzhato
BelsS nyfidszarok: fa szerkezetek ategos
FOtési rendszer; gazkonvektor atlagos
iMelegviz biztositasa; villanybojler . atlagos
Meglévs kzmG-kiallasok: viz-gaz-villany-csatorna dtfagos
Meglévd kbzmd mérdérak: gaz-villany-viz atlagos
Felijitds éve: 2015, 2017
Felijitds targya: nylldszarok cseréje + csempézés
jingatlan mifszaki dllapota Ssszességében: jitlagos
Megiegyzés:

A lakis megfelels szeliSzés nélkiili, vites, ezért a levegd minBsége egéseségre drtalmas.

4, oldal J‘:"L
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4.3, Epliletdiagnosatika

E A szemrevételerés elBkészitése a rendelkezésre alld adatok {az éphiet épités ideje, miszaki tervek,
g tervdokumenticiok) ellenSrzésével kezdSdik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk s a lithatéd tineteket
digitdlisan rdgzitettik, és annak lehetséges okait lefrtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik,

Hix:

Az épiilet a Magdolna Negyed Program keretein bel(! megdjult, melynek sordn a kilisd és a belsé homlokzat,
valamint a tiizfalak feldjitdsa és hOszigetelése valésult meg. Ennek ellenére a lépesShaz bejératind! tobb helyen
vakolathullds lithatd, amely az elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki.

o

Sok helyen penészedés lathatd az elégtelen szigetelés, valamint a talajnedvesség elieni szigetelés hidnya miatt,
valamint a fird&szoba penészedése a nem megfleleld szellSzés okdn alakult ki

BérlGi megjegyrés:
A feldjitisokat a bérl§ végezte a sajat kiltségén,

4.4, Helyiségkimutatds
Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrakcls Hasrnos

szoba parketta festett 19,50 m? 100% 19,50 m
konyha kerémia festett+csempe 444 m? 100% 4,44 m?,
filrddszoba kerdmia festett+esempe 4,10 m? 100% 410 m?
{mérési korrekeld 0,00 m?|
Csszesen: 28,04 m? 28,04 m*
[Osszesen, kerekitve: 28 mt 28 o]
Megjegyrés:

A hasznos alapterlitet meghatdrozésat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,

i
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5. ERTEKELES
5.1, Frtékelés médszere

Az értékbecsiések a TEGOVA (tmutatd elvel és modszertanl ajanidsal {EVS 2003-2016} szerint, a tSbbsadr
médosftott 25/1997, {Vill.L} PM rendeletben és & mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldfrtaknak
megfeleiden késtilinek.

Az értbkelésl szakvélemény készitiije az ezen értékelési szakvéleményben megielend Meghiz6 személyes adatait a
2011. évl CXI1, thrvény az informécits Snrendelkezési jogrél és a2 informécidszabadsagra!, tovabbé a 20156/679/EV
Rendelet ( 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek & személyes adatok kezelése tekintetében tortént
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramldsérd), valamint & 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérsi szélé
jogsiabélyoknak megfeleld médon kezeli,

Az értékelés modsrerel két £6 Katepdridba oszthatdk: a placi érték alapu és a kbltségalapl értékelések. A placi
viszonyokon alapuld médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitason
alapuld} értékelések ké2é sorothatéak.

A piacl érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiit Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az ériékelés
wWopontidban egy vésirolni széndékozd és egy eladni széndékozd kbzbtt szokdsos piaci feltételek szerint
jebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kirliltekinten viselkedtek,
anélkd], hogy kényszer alatt Alitak volna. (EVS 1)

Pincl Ssszehasonlits adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer sorén az értékelends ingatlan elemel Bsszehasonlitasra kerlilnek a2 adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindfat! adatokként haszndit Ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigétdsra kerlilnek. Miné} kzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! haszndljik, amelyeknek van jellemzd placl forgaimuk. Pkl.: csalddi hézak, lakdsok,
telkek, stb,

Az Dssrehasonlitds alapfaul rendszerint a kdvetkezd tényez8k szoigdinak:
~ realizélt Ggylet szerinti ar / kindlat! &r

- értékesitési idbpont

- ethelyezkedés, megkdzelithetSség, Infrastrukturdlis ellitottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatian kérnyezetében fellelheté hasonldé tipusi ingatlanck adasvételifkindlati adatainak
felhasznélissval hatérozhatdé mer.

A horamszémitdson alapuld €rtékelési modszer

A horamszamitason alapuld értékelés az ingetlan jovébenl hasznainek és az ezek megszerzése érdekében
felmerlil8 kiaddsoknak a kiflonbségeéb6l (tiszta Jovedeknek} vezet! le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszlk, hogy birmely eszkéz értéke annyi, mint a belsle szarmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszémitas lépései 8sszefoglalva:

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

2, A JovBbeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati médonként,

3. JovBbeni pénzfolyamok felallitdsa haszndlati médonként.

4. A thkésitési kamatidb meghatdrozdsa: (2 éves magyar Allampapir hozama)tingatianpiaci kockazat {azon belidl
#gazati kockdzat}+hely! kdrnyezet! adottsdgok+kamatlib kockdzat miatti kockdzat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszémitison alapuld érték.

A mddszent altaldban a jvedelemtermel$ képességeel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzdk.

M
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Koltségalapy stémitisi médszere

A nettd potlasi kditség etvO értékelés a vagyontdrgy értékét az Ingatlan {vagyontérgy) kalkulait djrael6ailitast
koitsége alapjén adja meg. Az UjraelGallitési értékbSl azonban le kell vonni az id® mdldsa, az elhaszndiddds, 82
erkdlcsi értékestikenés miatt avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményher tartoz
foldteriilet értékét, Epités alatt lévs létesitménynél, kirosodott Iétesitménynél, takart mGtargyndl, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben atkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgéht létesitmény killdnleges rendeltetése miatt}
més modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet ériékének s véleményezéséhe: szlkséges a forgalm! képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatirozza meg. A vizsgélatok az értékelés! kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozdséban mind a tagabb, mind a s:fkebb kBrnyezetben eivégzésre kerbitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kel felszédnie, hogy az adott telepbiés milyen szintli, mindségd eltdtAst nyijt helyben és a
kérnyezetében 18 lakossdg szdmdra,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (pétidsl) kbltségének
beclésén alapszik, levonva sz avulds valamennyi lényeges formdjdt. A bruttd helyettesitést {pdtidst} koitség
tartalmazza a vizsgdlat térgydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jeflemz8kkel és funkciéval bird
tétesitmeény jeleniegi megvalositasival kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jdrulékos kbltségeét.

A kbzvetlen kbitség a vizsgait éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraelddllitds! kbitségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mdszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
djraelSdllitast értékeket a rendelkezésre 8l16, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérndki
troda Kft. sital kadott Epitipari Kbitséghecslés] Segédlet {EKS) 2018. évi egységdrai alapjan szdmothatjuk.

Az avulds az IdS muldsa miatti értékesbkkends. Harom f6 eleme:

a.) firikal romlds,

b.) funkciondlis avulés és

c.) kdryezet avulds, Az avuldsi elemek |lehetnek kijavithatéak vegy ki nem javithatéak.

a.) A fiztkai romids esetében figyelembe kell venni az épilet 8 szerkezeteinek romidsét és a szerkezetek ardnyit
az Bsszérékher viszonyitva, A fizikal avuldsl szémitasokndl s felépitmény gazdasdgosan hdtralévs élettartamit
kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkezd gazdasagitag hasznos teljes élettartamokat kelf haszndini:

- viirosi tégla épiiletek 60-90 év,

= virosl, szerelt szerkezetG épilletek 40-70 év,
- csalddi hiz jellepG éplitetek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasdgt épliletek 20-50 év.

b.} A funkclonalis avulds a gazdassgtalan, korszerditien megolddsokat jelentl, Az értékeldnek mériegeinie kell
azoket 2 korszerd kdvetelményeket, amelyeket & vizsgalt iétesitmény képtelen kielégitenl,

.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kérilmények miatt &l eld, mint a kereslet hidnya, a terilet viitozé

ingatlan fethasznétasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgt kbrilmények,
Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategériiban, szézalékosan kell megadni,

{2
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5,2. Ingatlan értékének meghatiroxdsa

[ 5.2.1. Piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer {
Adatok drtéhek ing. | OM adat 1.| OHadat 2. | OHadat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
fingatian elhelyezkedése: ::8:::,:?:; ' glt;ker.; VL. ker,, Vilb. ker,, Vil ker., Vill, ker.,
B |ooro| KOs | Kosuca | Dankdutca | ik
. Snkorminyzati
megnevezése; tulajdond hizban!  lakis lakids lakés takis Jakis
| v lakis
slapterdiet (m’): 28 25 4 42 29 40
{kinglat K / tényl.addsvétel T X K K K K
kindlati ér / addsvételi dr (Ft): 15 000 000 | 22 500000 | 22 900 000 | 16 200 000 | 25 500 000
kindlat faddsvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idS miattl korrekcid: -5% -5% -5% -5% 5%
fajlagos alapér (Ft/m?): 570000 | 485795 | 517976 | 530690 | 605625
#itérs alapteriiiet 2% 8% 7% 1% 6%
Ikeriileten belili elhelyezkedés 0% 5% 0% . 0% %
éplileten belili ethelyezkedés, megkizelitése -5% 5% 0% % 0%
{ilkalinos miiszakt dllapota 4% 2% 2% 2% ~3%
eltérd felszereltség (vizes helyiség) 0% 5% 0% 171 -5%
Jszerkezeti kirosodisok (ph: vizesedés) 5% -5% -5% 5% -5%
héz-dtapota 3% 3% 3% 3% 0%
hasznosithatésag ' 0% 0% 0% 0% 0%
Snkorményzati tulajdon 2% -2% 2% 2% -2%
Osszes korrelcié: T% 11% 5% -2% -9%
Korriglt fajlagos alapdr {Ft/m2): 532 550 530233 5431 875 522 729 551119
Fajlagos étlagiér: 537 981 Ft/m?
{irigating becsiitt piaci értéke: 15 063 468 kt
ingatian értéke kerekitve: 15 060 000 Ft
Osszehosonlité adatok leirdso:
1. adat: Orczynegyed, 3. emelet], kozepes/felijitandd éflepoti), komfortos lakds,
2. adat; Orczynegyed, 2. emeleti, kdzepes allapotl, komfortos 1+1 szobds laks,
felijitott hazhan, gazkonvektor és elektromos fatés. IR
3. adat: Orczynegyed, foldszinti, kbzepes dilapoti, komfortos 2 szobis lakds,
gézkonvektorral fithe
4, adat: ' Magdolnanegyed, foldszinti, kdzepes/atiagos dllapotd, gizkonvektoros fiitésl, 1
szobis lakss, [T
5. ndat: Népszinhdznegyed, foldszinti, felijitott dllapoti lakas, 1 szoba elosztassal, kombi

tirkd fiitésse

Az Ingatlan placl Bsszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
15 060 000 Ft
azaz Tizenotmillis-hatvanerzer- Ft.

13
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5.2.2. Hozamszémitéson alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan) Sssrehasonitd | Gsszehasoniftd | Ssszehasoniitd
adat 1. adat 2. adat 3,
8 is ” . ker., . ker.,
st || oy | i | ot
Snkorminyzati
ingatlan megnevezése: tulajdond hdzban fakids lakis takis
fevs fakis
hasznosithatd terilet {m?): 28 27 28 28
Jkindtati dij / szerz. bédeti di} (Ft/hd): 100 000 110 000 110 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, hd); 2019 2018 2019
{kindlat/eltelt idS miatti korrekcio: -10% -10% 0%
faflagos alapar {Ft/m’/hé): 3333 3536 3536
KORREXCIOX
jeitérS slapterlilet 0% 0% 0%
eltérd miiszaki dllapot, felszereitség 3% 3% 3%
kerileten beliili elhelyezkedés ~5% 5% s
éplileten beliili elhelyezkedés 0% o0 0%
Osszes korrekcio: -£% 8% 8%
Korrigdlt fajlagos alapér: 3063 Ft/m2/hé | 3 253 Ft/m2/hs | 3 253 Fym2/hé
|Korr. fajlagos alapér kerekitve: 3 190 Ft/m2/hé

Osszehosonlitd adatok lelrdsa;

1. adat:

Magdotnanegyed, féldszinti, komvektoros, udvari tajoldsd lakds,

2. adat; Orczynegyed, eisd emeleti, galéridzott, tlagos dllapot, kemfortos lakés,
3. adat: Wmﬁ, komfortos lakas, fekvbgaléridval,
Ii_ipu,mszim!tis
[Bevitelek:
Iﬂa:& adatok szerint bevételek : 3 180 ft/m2/hé
Kihasznaltsig: 90%
Figyele mbe vehets dves bevétel: 964 656 Ft
Kalsdgel:
|Felijitasi alap: 5% 48233 Ft
tgazgatds) kbltségek: 2% 19293 Ft
48233 Ft
Kbltségek tisszesen; 115 759 Ft
Eves Qzemi eredmény: B4B 897 Ft
T8kesités| rata {szamités 6. old.): 6,00
TOkésitett &rték, kerekltve: 14 150 000 Ft

Ingatlan hozamszimitdson alapuls médszerrel meghatirozott értéke (kerekitve):

14150000 R

azaz Tizennégymillié-egyszizdtvenezer- Ft,

53
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Bsszehasonlité modszert, mint f& szimitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds thkrsai leginkibb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben Jellemz§, azonban jéi mutatja a bérbe adhatdsigot
&s az Gzleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkeds placon mérsékeltebb,
gyakran alulértdkeit drat mutat. A kaltségalapi modszer titkrbzl legkevéshé az ingatianok placi értékét, ezért ezt
2 modszert figyelmen kivill hagytuk.

SzAmitott érték | Suly |Sdlyozott érték
médszerek
Az alkalmazott e 7] %] 7

lingatian értéke placi bsszehasonlité médszerrel: 15060000 Ftf 10088] 15 080 000 Ft
[ingatlan értéke kltségalapti médszerrel: - OR] 0% o Ft
ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: 14 150 000 kt 0% OFt
ingatian egyeztetett ériéke: 15 060 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): :

15 060 000 Rt
azaz, Thenbtmiiid-hatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

Az értékbecslS szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingation értékeléséhez a kdvetkezSket

sziikséges figyelembe venni:

- a2 ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak wia}dnmoga kerill
értékelésre;

= a2z #tadott iratok tanulmdnyordséin tilmenSien Jogi természetll vizsgdlatot {fogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végertiink. Az ingatian forgalomképességének Jogi eredetd korldtozdsardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem villalunk;

- az értékelés azon a feitételezésen ajapul, hogy az ingatlan jelenlegi és JovSbeni hasznositdsaval
Osstefiggésben a helyl és orszigos hatdsagokto! és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyl sziikséges

~ engedély, jovahagyés és fethatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megujithaték;

- @& szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
Megrendeld képviselSiének szobeli tdjékoztatdsa alapjén mutattuk be, 2z esetiegesan fenndllé, de
drzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért {pl.: rejtett szerkeyeti hibak, fefhasznilt
anyagok, talajfelszin alotti probiémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok felenléte sth.) nem vallalunk
felelfsséget;

- nem vizsgaltuk ez értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atrubazasinak id6pontjéban az ingatlan haszndlatéval
kozvetlenl dssrefiipes tartozés (kbzlzemi dijak, sth.} nem &8 fenn;

= 8t érték magdban foglalia az épiletek rendeltetésszerl hesznaiatéhaz szlikséges épiletgépésreti
berendezések és felszerelések értekét;

- @ gaudasdg), jogi feltételek és pinci viszonyok elfire kelld pontossaggal nem prognosztizdthaté véltozasal
modosithatisk, Hlletve érvénytelenfthetik a szakértSi vélemény vonatkozé megallapitésalt, ezért =
vagyontérgyak értékét befolyisols kbriiményekben bedlld lényeges viltozds esetén szilkséges a megadott
érrék felintvizsgalata;

~  hem villalunk felel6sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatfik az Ingatlan értékét,
kortitozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem afitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsitotta rendelkezésre a szakvélemeny elkészitéséher;

= dltalunk meghatérozott értékek az eldzSekben vazolt feltételeken és alapelveken alepuinak, és csakils jelen
Szakvéleményben meghatérozott céfra, Megrendeld sital trténd fefhasznalds esetén érvényesek,

A
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8, OSSTEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és 2 placi viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelést
szdmitésok alapjdn az eldbblakat régzititk:

Ingatian cime: 1080 Budapest, Kis Fuvaros utce IR

ingatian placi forgaiml ériéke: 15060 000 Ft
azaz ThenStmillid-hatvanezer- Ft,

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

Szakvélemény forduldnapja 1 2019. oktdber 2.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormadnyzati hatdrozat alapjdn

Budapest, 2018, oktéber 7.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! ViZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEXE

7. ALAPELVEX, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat misolats

Alaprajz

Térsashdz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételt szerzfdés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1080 Budapest, Kis Fuvaros utca NN ) Hrs:: NI

TULAJDONI LAP

Nern hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem Hiteles tulajdoni lap Nem biteles tulajdoni lap
Budapest Fivires Korminyhivaala X1 Kerlicti Hivatala
Budapest, X1, Bucadol Ut 59. 1519 Budapest, P4 415 Cildat: | 3]
N bkl tulajdont Lap « enfle ptixdat @%
Magrendelés Y
201%,10.03 }%‘
BUDAPEST VITL.XKK. Szextoc ¢ 63 t
Baltertlael helyrajei szém 4 %
080 BUUAPRSY VILL.MER. Kia Furaros ub ? falizlviangilat alate” K. W
H. l:w.gs:‘

1. Az engsvian adeeaic

slréxziet adatek

mwvaléni fig/kivaty negrevezdn/

tarilet kat.t.jov.
win. o ha w2 h.EilL

Hivatt lakdhhz, wivar

¥

+ Eulajeeni hiényads 371
bajagyzé hatiroast, érkezdm, idd:
Jogeln: 1991, Awi NIIX. ke,
Jeghlliss tpiajdenes
név: VIII.HKER, SIROAMANKZAT

c (24 Q
LRESE

win: 3082 BUDAPRAT VIIXI.MER. Barows obtea 65-67.

33

« bajegyzd hatdrozel, dckesdni idd;
Heltig tarte harzonslveneti jeg
22 rixvéss.

Jogemal k¢
v o Tl Guzella

wix ¢ JOBG BUDAPEST VIAX .KER, Ssroec otoa JOU M, g

12l

. bejegysé hatirozat, dérkezdzi ids:
Verstdic jog

9 »? nagymhg: terdletre vonathozian,

Jegemaits
niv: B0 HALOZATI KPT.

Chm t 3137 BUDAFRSTY XNIII.WER. VI‘?

L4

Nem hiteles tulajdond lap

29.
LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem Hiteles tulajdoni tap Nem hiteles tulajdon Jap

Nem hiteles nalajdoxi Iap
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MELLEKLETEK: 1080 Budapest, Kis Fuvaros utca Ji (I Hrs2: IR

Szoba
18,5 m2

"Iy

bm341im

K K
i 4;?2,82 Flrdbszoba

4,1 m2
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MELLEKLETEK: 1080 Budapest, Kis Fuvaros utcajll (I Hrs2: D
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MELLEKLETEK: 1080 Budapest, Kis Fuvaros utc Hrsz

07, belsd udvar

10. ing;ﬂan elhelyezkedése 11 bejért“
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MELLEKLETEK: 1080 Budapest, Kis Fuvaros utc NN} Hrsz SN

12.feldzas
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MELLEKLETEK: 1080 Budapest, Kis Fuvaros utcalllllR.) Hrs2: I

22, fiirdb6szoba

19. fiirddszoba

23, gézkonvektor
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MELLEKLETEK: 1080 Budapest, Kis Fuvacos vrcalNEEENNR) Hrs:: I

27. gipszkarton a fal el6tt

28. mennyezeti bedzés
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Aktualizdldsi adatlap

] Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Kdzpont Zrt. — Lakasgazdalkodési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | lakas ]

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet

Utca, hazszam, emelet, ajto: Lujza utcaJli em. D

HRSZ: L

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld KRt.

Ertékbecslo: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi értek: 516.118,- F/m*

Az ingatlan forgalmi értéke: 19.610.000,- Ft

Détuma: 2019.16.07.

Jovibagyis (feliilvizsg) datuma; | 2019.10.15.

Tulajdonviszonyok és bérli adatai: .

Tulajdonos: J6zsefvirosi Onkormanyzat

Bérlt: URES
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
{ Aktualizdlds érvényessége: | 6 hénap ]

*Aktualizalis:

+& %

* Aktualizalf értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... 2ol 8oz ... Ft/m’

Az ingatlan forgalmi értéke: Ao Zoo. cao . i

Az aktualizalds az eredeti értékbecsiésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. marcius 24.

Tl LoSbds
Bartfai Laszlé

Igazsagigyi Ingatianforgalmi Szakértd

JGK Znt.
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J6zsefvrosi Gazddlkodést Kozpont Zrt
drkezési dédnim: -

frkezést sriun; — ‘T -

itatd syiim: LG. -
— | e /Af.@/ﬁ
L oleRet ‘%L- 0200421
CPR-Vagyonértékeld Kft. Yottt -

H-1085 Budapest

Jorsef kBriit 69,

{70) 941-64-53 . '
www.ertekbecslesek.com '\f\‘
info@ertekbecslesek.com N
Fvérosi Birdsag .@
Cégjsz: 01-09-942852

Addsz: 22771393-2-42

Nyilv.tart,s2.; CO0450/2010
tktatdsd
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Snkormanyzati tulajdond hazban lévé lakas ingatianrél

Budapest, 2019. oktober

1’ Figgetlen | Megbizhatd | Ertékmérs
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INGATLANFORGALMI SRAKERTG VELEMENY

ERTEKELES! BIZONY{TVANY

Megrendels azonositd : _

Kerdleten bellili ethelyezkedése : Magdolna negyed

ingatian cime (tullap szerint} : 1086 Budapest, Luiza utca [[JJINGGEIN
Helyrajy s2éma : R

ingatian megneverése : kivett lakéhdz, udvar

Ingatian Jelenlegl hasznositédsa : Onkorményzati tulajdons hizban lévd lakds
S10bdk s2éma : 1

Komfortfokozat 1 komfortos

Az értékelés célja : béris ltall megrendelés, mindségi cseréhez
Tulajdonl lap szerinti telek méret : 697 m?

ﬁg::;:‘;ﬁf;ﬁﬁ:" hizbanl&vé . 2gm: Fajlagos m2 r: 516 118 Fi/m?
BelsS miszaki dllapot : felijitandd

Megkozelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere 1 placi Bsszehasoniité- és hozamalap médszer

A Sozsefvarosi Gazdalkoddst Kozpont Zrt.-ve! {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben lévd szerz8dés alapjén,
a Bérls megrendelésére készitett szakvéleményben, a tirgyl ingatlanra vonatkozsé dokumentumok és & placi
viszonyok tanulményozédsa utdn, a helyszint bejirds és az értékelésl szdmitisok alapjén megallapitdsra kerdl,
hogy az ingatian

forgalmi értéke: 19610000 Ft
azar TizenkilencmilliG-hatsrértizezer- Ft.
A placi érték per-, teher- €5 Ipénymentes dllapotban keriilt meghatdrozésra.

Az értékelésben megallapitott piact érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkorl hatdlyos dfa tdrvény alapjdn
szémitandd.

Jaien ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a térgyl Ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsdra
kesziit.

Ertékett tulajdonl hanyad / értékelt jog : na. / tulajdonjog

Helyszini szemie/fordulénap idépontja : 2019, oktober 2,

Szakvélemény érvényessége : 120 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormdnyzati hatérozat alapjén

Készlilt: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019, oktober 7.

T Y TR T AT T ey oy P
Abocsih forgalmi ériexkel CPR-Vasgvonarte 3 Wik
Janyoneriekelo Ki
209 OKT 15, Bae = “Ca: L nit
Sudapest 303 Mﬁﬁm =

takatos Fe:enc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyllvantartds! szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERT( FELADAT)
A Jozsefvirost Gazdalkodasi KBzpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u, 63-67.} érvényben lévd szerz6dés szerint,
a BérlS mint Megrendels, ingatianforgalmi szakérts vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-

t. Megrendelés alapjan Tdrsasagunk meghatirozta a térgyi Ingatian forgaimi {piaci} értékét. Az értékelés célja:
bérld ltall megrendelés, minsségl cseréhez torténd felhasandlidsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszinl szamlére keriilt sor, tovibbs megvizsgdldsra kerlitek az ingatiannal kapesolatban
rendetkezésre dli6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok., Megfelelben
atkalmazdsra kerliltek 2 TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdhbstdrbsen modositott 25/1997. {(Vill, 1.} PM
rendelet elfirdsai,

A helyszini szemle sordn a szdban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az Ingatlan adottsagalt, kdrnyezetét és
mis értékbefolydsolb tényezsket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteird] fényképfelvételeket készitentlink,
amelyek a2 ingatlenforgalmi szakértSi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelentévik: Ingatlanvagyon-értékels

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartaimazza az Ingatlan-nylivéntartds szerinti dHapotot.

1 rédsz:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Lujza utcal NN
Tulajdoni lap szerinti telek teriiete: 697,0m?

Helyrajzi szdama: I

ingatlan megnevezése; kivett lakhaz, udvar

ingatian Jelenlegi hasznositasa: dnkormiinyzati tulajdoni hdzban léve lakds
Bejegyz6 hatirozet: nincs bejegyzés

dl. rész:

Tulajdonviszony: Viil, Keriileti Onkorményzat 1/1

M. rész;

Bejepyz8 hatdrozat; Hasznélati jog 115 m? alapterQilet(t pince raktirhelylségre, fogosult:

BM Polgéri Védelem VIl ker. Parancsnoksédga,
Megjegyzés; A jogak és tények csak naprakész tulajdoni lappal lgazothatoak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérmyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest Vill. kerllet Magdolna negyed kerlletrészében, a Magdolna utca és a Szerdahelyi utca
kozbtti szakaszon fekszik, a Lujza utcdban. Ar utca burkolata aszfalt, & parkolds a kizteriileten fizetds.
Kornyezetében jellemzden utcafronton alié 2-3 emeletes tarsashdzak épliltek.

Az Ingatian infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen beliil atlagos, 200-400 méteren belll alapeilitast biztositd
(zZletek, altaldnos iskola, egésysépigyi Intézmény &és sporioldsi lehetfség is van. Tomegkodekedés
szempontidbol |6, 100-200 méteren beliil eférhets kapcsolat van.

Tomegktzlekedési eszkbaik:

Villamoes 3 Autdbusz l 1 Trolibusz

heveardvard

2} Metro/Ftdalati DO vasct

NI TP WL WL R R WA r i v . . B L R N LR L L IR
e LT W e e T
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4.2. ingatlan éltalénos jellemadi

Az #épiilet utcafronton 416, belsS udvaros, lakéhdz, udvarként nyllvntartott, A vizsgalt lakds az épilet elss
emeletén helyezkedik el, melyet a figgsfolyosordl lehet megkdzeliteni. A befoglalé éplilet 1857-ben épllt, tégla
hosszféfalas pince, foldszint + 2 emelet kialakitdssal, melyben 22 fakds kapott helyet. Utcal homickzata felfjitott,

a bels& homlokzata feliitdsra szorul.

A lakés bejdrata vasriccsal védett, az ajté fe szerkezet, kopott és az Uvegezése toritt. Az eredetileg szoba-
konyhés lakasbol gipszkarton levilasztasavat keriit kialakitisra & zuhanyzo és a we. A hasnélati melegvizesl egy
Vaillant tipusa dtfolyds géz vizmelegits gondoskodik, a Jakds flitésérd! pedig gdzkonvektor, a kémény feltehetSen
nincs bélelve, A szobai csaphornyos parkettdra lamindlt parketta kerlilt iateritésre, azonban hidnyosan, hizitagos
kivitelben, A szobal nylldszérk utcafronti tijoldsiak, fa szerkezettiek, thermo vegezéssel elldtottak, #llapotuk

krepes.

A lakdsban vizora, villanyéra, gdzéra kiépitett, belmagassdga 3,55 m.

A Jeleniegl elosztdsrdl alaprajzot késztettlink, melyet a melléklet tartalmaz,

Osszességében felijitanddé mdszaki allapotd lakés.

Eplilet:

Ephiet épitési éve: 1897

Epilet szintbeli kialakitdsa: pince + fldszint + 2 emelet Mﬂsgﬁ dltapot
Alapozids, szigetelés: savalap felijitott
FliggSleges teherhord szerkezet: tégla falijitott
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kbzotti tégiaboltozat falijitott
TetOszerkezete: {a acsszerkezet, cserép héjazat feldjitott
Eplilet homlokzata; vakolt, szinezett Jfetujitott
Lakis:

BelsS terek feldlete: festett, csempézett feldjitandd
Belss terek burkolata: kerdmia, parketta feldiitandd
Vizes helyiség{ek) felllete: csempézett feldlitando
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmia felijitando
IKalsS nyllaszdrék: fa szerkezetek, thermo és hagyomanyos iivegezéssel |dtiagos
Atlagos belmagassdga: 3,55m jgaléridzhato
BelsS nytdszarsk: fa szerkezetek sik ivegezéssel athagos
Flitési rendszer: gazkonvektor stiagos
Melegviz biztositdsa: dtfolyds gdz vizmelegitd feldjitandd
Meglévé kdzmi-kialidsok: viz-géz-villany-csatorna Atfagos
Meglévs kozml mérdorak: gaz-viltany-viz atlagos
Felljitas éve:, n.a.

Feldjitas targya: n.a.

Megijegyzés:
Az Ingatlan viligos, J6 elosztési.

4, oldal
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4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés eiSkészitése a rendelkezésre &H6 adatok (az éplOlet épités ideje, mdlszaki tervek,
tervdokumenticlék) ellendrzésével kerdddik. A helyszinen mOszakl szemlét tartottunk és a lthaté tiineteket
digitalisan rogzitettik, &s annak iehetséges okait lefrtuk, Hletve a jiakék vélemeényét (ha volt) kikértuk.

Hiz

Az épUilet killsd homlokzata a Magdolna Negyed Program keretein beliit 2014-ben megdjult, valamint a bejérati
kapu ¢és a kaputelefon rendszer Is kiépitésre kerGit. Az eltelt id6szak 6ta a kapubejdrat melietti vakolaton kisabh
mechanikal rongalisck lithaték. A belsG udvar nem részesOlt felijitdshan, itt a homiokzaton kiterjedt
vakolathullés lithats, & figedfolyosék allapota rosss, tartdszerkezete alulrdl rozsdds, valamint a korlat
vonaldban, a burkolaton repedések lathatok.

uliis:

A kbzlekeds és konyha helyiségben bedzés nyomai lathatéak, melyek a felsS szomszéd fel érkeztek, valamint
a glpszkarton falak sériitek.

BénSi meglegyzés:

Az ingatlan {ires, nincs hasznositva.

4.4, Helylségkimutatis

i Helyiségak Padozat Falazat Nettd Korrekels Hasrnos
onha laminélt p. fastett! 27,90 m? 100% 27,90 m?
kazlekedd kerdmia festett 2,80 m? 300% 280 m?
Jzuhanyzé-we kerdmia festetticsem 62 m* 100% 162 m?
Ikonyha kerdmia festett+csernpe 5,63 m? 100% 5,63 m*
|mérési korrekeid 0,05m*  100% 0,05 m?
{Osszesen: 38,00 m3 38,00 m®
|Oss2esen, kerekitve: 38 m? 38 m?
Megjegyzés:
A hasznos alapteriilet meghatdrozisit, a helyszin! mérések figyelembe vételével alakitottuk ki
29
5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvel és modszertani ajanldsal {EVS 2003-2016} szerint, a tdbbszor
médositott 25/1957. (VIil.1.} PM rendeletben és & mindenkor érvényes egyéb Jogszabilyokban elfirtaknak
megfelelfen késziinek.

Az &rtékelési szakvélemény készitSje az ezen értékeldsl szakvéleményben megjelend Megbizd s2emélyes adatalt a
20131, évi CXH, tdrvény az informacios bnrendelkezési jogrél és az informécidszabadsdgel, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, &prills 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetdben tirténd
védelmérsl és az llyen adatok szabad dramldsindl, valamint & 95/45/EK Rendelet hatdlyen kividl helyezésérdl sz6l6
jogszabalyoknak megfelelS médon kezeli.

Az értékelés modszerel két 6 kategéridba oszthatdk: a plact érték alapu és a kiltségalapl értékelések. A placi
viszonyokon alapulé modszerek két £8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszémitdson
alapulé) értékelések kizé sorolhatéak,

A piacl érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne ax ériékelés
idSpontidban egy vésdrolni szdndékozé és egy eladni szdndékozd kozdtt szokdsos placl feltételek szerint
lebonyolitott Ogyletben, megfelels marketing utin, amelyben a felek tudatosan és kbrbitekintSen viselkedtek,
snélkil, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci dsszehasoniité adatok elemzésén alapulé médsrer

A modszer sordn az értékelend$ ingatlan elemel dsszehasonlitisra kerfifnek a2 adott telepiilésen, vagy placi
kBmyezetében az drtékesitett, vagy kindlati adatokként hasandit ingatlanok parsmétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra kerliinek. Miné? kbzvetienebb dsszehasonlitisre nyilik lehetdség, annd! pentosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznifidk, amelyeknek van jellemzd placl forgalmuk. Pld.: csalddi hizak, lakdsok,
tetkek, sth.

Az dsszebasonlités alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezSk szolgéinak:
- realizdlt Ogylet szerinti 4r / kindlati &r

- értékesitésl idSpont

- elhelyezkedés, megkizelithetfiség, infrastrukturdlis elldtottsig

- méret, maszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az Inpatian kornyezetében fellelhetd hasonld tipust Ingatanok adésvételi/kinlatl adatainak
fethasznaldsdval hatdrozhaté mes,

A horamszdmitdson atapuld ériékelds] mddszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jbvdbenl hasznalnak és az ezek mepszerzése érdekében
felmeriild kladdsoknak a kildnbségébdl (tisrta jbvedelmek) vezetl le az értéket. Ar érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéiz értéke annyl, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A joviben] bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati modonként.

3. 15vSbeni pénzfolyamok feldllitiss haszndlati médonként,

4. A tBkésitési kamatidh meghatirozisa: (2 éves magyar allampapir hozamaj+ingatianpiaci kockdzat (azon beldl
dgazati kockdzat}+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatidb kockdzat miatti kockdzat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsck: £,0-7,0 %, agyéb: 7,0-9,5%. (2019. lil. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A modszert dltaliban a jévedelemtermeld képességge! rendelkezd Ingatianok esetében alkalmaznzék.

%o
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Koitségalapii szémftds| médszere

A netté potlasi kBltség elvli értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian {vagyontargy) kalkuldit Gjrael8dliftas)
kbltsége alapjdn adja meg. Az djraelGallitisl értékbs! azonban le kell vonni az idé mdidsa, az elhaszndlédds, a2
erkbicsi értékesBickenés miatti avulss értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozd
fBldterDlet értékét. Epités alatt Jévs létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitérgynél, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény killdnleges rendeltetése miatt)
mas midszer nem éll rendefkezésre,

A foldterllet értékének a véleményezéséher szlkséges a forgalmi képességet vizsgdinl, mivel a forgaimi
képességet elsSsorban a kerestet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont Ingatlanok
vonatkozdsdban mind & tégabb, mind a szlkebb kirnyezetben elvégaésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében k! kell fejexSdnie, hogy az adott telepBlés milyen szintl, minSségd elflatist ny(jt helyben és a
kbmyezetében &6 Jakossdg szdméra,

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési {potldsi} koltségének
becsiésén alapszik, levonva oz evulds valamennyi lényeges formdjdt. A bruttd helyettesitési {potidsi) koltség
tartaimazza a vizsgalat térgydt képexS felépitményekke! azonos mlszeki jellemzékkel & funkcioval bird
létesitmény Jeleniegl megvaldsitiséval kapesolatos valamennyi kbzvetien és jérulékos kbitségét.

A kbzvetlen kiltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekke! azonos objektumok Gjraeldallitdsi kbitségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, zhol a részletes mdszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
UjraelGéllitds! értékeket a rendelkezésre dll6, vagy az dltalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest Mérnbki
Iroda Kft. éltal kiadott EpitSipari Kbitségbecsiési Segédiet (EKS) 2018, évi egységaral alaplén szémolhatjuk,

Az avulds a7 IdS mildsa miatti érvékesbkkenés, Hirom 5 eleme:

a,) fizikai romlds,

b.} funkclondlis avulas és

c.} kBmyezeti avulds. Az avuldsi elemek fehetnek kijavithatSak vagy ki nem javithatdak,

#.) A fizikai romids esetében figyelembe kel venni az éplilet f8 szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek ardnyst
az Gsszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szémitdsokndt a felépitmény gazdasdgosan hatralévs &lettartamat
kell figyelembe vennt.

Altalénos esetben a kvetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varos tégla épliletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezet( éphletek 40-70 év,
- esaliddi haz jellegl épliletek 50-80 év,

~ ipart és me26gazdasdgi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulés a gazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti, Az értékelsnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni,

€.} A kérnyezet] avulas az Ingatlanon kivilii kérilmények miatt &ll el5, mint a kereslet hisnya, a teriilet véltozé

ingatlan fethasznilésa, vagy az italanos nemzetgazdasdgl koriimények,
Az avulds mértékét a hirom emlitett avulds) kategdrisban, szézalékosan kell megadni,

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozésa

| 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médsrer |
Adatok drtékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
Ingatlan elhelyezkedése: ﬁ?;f,': i ‘;_':s's';:i' Villker, | Vilker, | Vilker, | viLker,
; Sémuel utca Kéris Kéris utca | Danké utca Alfdldi
&nkorminyzati
{megnevezése: Irulajdoni hizbanf  lakds lakds lakds lakés lakiés
lévé lakds
alapterblet (m’]: 38 25 44 42 29 AD
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati &r / addsvétell &r {(Ft): 15 00O 000 | 22 500 000 | 22 900 000 | 16 200000 | 25 500 000
kindlat faddsvétel ideje (év): 2018 2019 2019 201¢ 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekeid: : 5% -5% -5% -5% -5%
Majlagos atapér (Ft/m?): 570000 | 485795 | s17976 | 530690 | e05E25
KORREKCIOK
eitérs alapteralet 3% 1% 1% -2% o%
kerideten belitl elhelyezkedés 0% 5% 0% 0% 0%
épaieten belbli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 3% 3% 3%
altatdnos maszaki dllapota -3% -3% -3% -3% 7%
eitérd felszereltség [vizes helyiség) 0% 5% 0% 0% -5%
szerkezet] karosodasok {pl: vizesedés) -2% 2% -2% «2% -2%
Ihéx dfapota 3% 0% 3% 3% 0%
elos2tés 0% 2% -2% 0% %
dnkorményzati tulajdon 2% 2% -2% 2% -2%
{Bsszes korrekcit: 7% 2% 2% 3% -13%
IKom‘gﬁlt fajlagos alapdr (Ft/m2): 5§32 380 496 483 506 581 515830 529 316
[Fajlagos dtlagir: 516 118 Ft/m®
{ingatian becsit placi értéke: 19612 484 Ft
Jingatlan értéke kerekitve: 19 610 000 Pt
fsszehosonlite udatok leirdsa:
1, adat: Orczynegyed, 3. emeleti, kdzepes/feliiitandé dllapotd, komfortos lakds,
I
2. adat: Orczynegyed, 2. emeteti, kdzepes adllapoty, komfortos 1+1 s2obés lakés,
feli}itott hazban, gézkonvektor és elektromos f(ités,
3. adat: Orczynegyed, foldszing, kézepes sllapotd, komfortos 2 szobds lakds,
gazkonvektorral filithetd.
4, adat: Magdolnanegyed, foldszintl, kb2epes/atlagos dllapoti, gazkonvektoros fGtést, 1
szobas lakés [N
5, adat; Népszinhaznegyed, foldszinti, feldjitott allapotd Jakas, 1 szoba elosztassal, kombi
cirko fltéssel.

Az ingatlan piaci bsszehasonlité moédszerrel meghatirozott forgalmi értéke (kerekitve):
19610000 Ft
azar Tizenkilencmitlio-hatsréztizezer- Bt .
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelést médszerrel
Adatck értékelt ingatian] Osszebasonité | dsszehasonlits | Ssszehasoniité
adat 1. adat 2. adat 3.
2 . ker., . ker., . ker,,
ingatian eihelyezkedése: |0 B | caisus | iviraed | i el s
dnkorményzati
Ingatlan megnevezése: tulaidond hidzban lakis fakis lakds
1évS lakis
hasznosithaté teriilet {m’): ag 27 28 28
Iindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 100 000 110 000 110000
|kinatat / szerz6dés ideje (év, hé): 2019 2019 2019
[inslat/eltelt id8 miatti korrekeis: -10% -10% 30%
Jlagos alapdr {Ft/m’/hé): 3333 3536 3536
KORRENCIOK
elténd alapteriilet ~2% ~2% 2%
eltérs mszakl &llapot, felszereltség ~3% ~3% 3%
kerlileten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5%
éptiletan beliill ethelyezkedés 0% 0% 0%
[Osszes korrekcid: -10% -10% -10%
JKorrigdh fallagos alapér: 2993 Ft/m2/ho | 3182 Ft/m2/hé | 3182 Fym2/ho
Kore. fajlagos alapir kerekitve: 3 119 Ft/m2/hé
Osszehasonlits adatok lefrdsa:
Ladat: . Magdoinanegyed, faldszinti, komvektoros, udvari téjoldst: lakés,
RN
2. adat; Orczynegyed, els6 emelet), galéridzoty, dtlagos Allapotd, komfortos lakds,
R
3. adat: Népszinhdznegysd, jo dllapoti, komfortos lakas, fekvagalériaval,
I
|Hozamszgmités
[Bevételek:
placi adatok szerint bevételek : 3119 Ft/m2/hé
Kihasznditsdg: 90%
Figyele mbe vehets éves bevétei: 1280038 Ft
Kéftségak:
JFeljitdsl alep: 5% 64 002 Ft
}igazgatasi koltségek: 2% 25 601 Ft.
{Egyéb kditségek: 5% 64 002 Ft
I‘G‘Bénk dsszesen: 153 605 Ft
Eredmény:
|eves tzem) eredmeény: 1126 433 Bt
T8késltds! rata (s2dmitas 6, old.): 6,0%
TOkésitett érték, kerekftve; 18770000 Ft

ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatirozott értéke (kerekitve):

18770000

azaz Tenayolcmillié-hétszazhetvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi &sszehasonlité médszert, mint f5 szémitast alkalmaztuk, mert ez 2 szémitds tOksdzi leginkabb 2 placi
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben Jellemzf, azonban j6l mutatja a bérbe adhatésdgot
és az Gzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kdltségalapt modszer tilketzi legkevésbé az ingatlanck pladi értékét, ezért ext
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szdmitott érték | Sdly |Sdlyozott értdk
Az alkalmazott médszerek Ft) %1 P
Ingatian értéke placi 8sszehasonlité modszerrel: 19610000 Ft} 100%| 19610000 F
ingatlan értéke koltségalapd modszerrel; OFY 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapd modszerrel: 18 770000 F¢ 14 OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 19 6§10 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
19 610 000 Ft

azaz, Threnkiiencmillid-hatsaéztizezer-Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslS szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kivetkezbket

sebkséges figyelembe venni:
- @z ingatiannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatiennak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

~ a2 4tadott lratok tanulmanyozdsin tilmenSen jogi természetl vizsgdlatet (jogcim, wvagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztdnk. Az Ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtordsirdl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelSsséget nem véllalunk;

- s értékelés azon a feltételezésen alapu), hogy az Ingatian jelenlegi és jovGbeni hasznositisdval
Bsszeflpgésben a helyi és orszdgos hatésigokts! és egyéb srervezetekisl, sremélyektd] valamennyi szikséges
engedély, j6vihagyds és felhataimazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatok;

- a saakvéleményben jellemzett 4llapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselsjének szébeli tajékoztatisa slapfan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
¢rzékszervi vizsgdlattal nem észiethetd értékbefolydsold tényez6kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talaffelszin alatti problémak, kBrnyezetre #rtalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelfsséget;

- nem vizsgltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kbtelezetiségeket,
feltéteteztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsanak idépontjéban az ingatlan hasznalataval
kazvetlenill dsszefliggs tartozés (koziizemi dijak, sth.) nem &t fenn;

- a2 érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszerl haszndlatihor szikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét:

- @ gazdasdgl, jogl feltételek és piaci viszonyok elfre kelld pontosséggal nem prognosztizélhatd viltozdsai
médesithatjak, illetve érvénytelenithetk a szakértdi vélemény vonatkozé megéllapitisalt, e2ért a
vagyontérgyak értéket befolydsold koriilményekben bestld lényeges véltozds esetén szOkséges a megadott
érték fellilvizsgilate;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kbrillmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatian ériékét,
korldtorhatjdk hasznathatéségdt, azonban az értékelés fordulénapjin nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- dltalunk meghatdrozott értékek az elézGekben vizolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jefen
szakvélernényben meghatdrozott célra, Megrendels dltal torténd felhasznidlds esetén érvényesek,

3%
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8. OSSZEFOGLALAS -

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piacl viszonyok tanulményozdsa utsn, \nlamlnt a2 mﬂ&
szarmtaisnk alaplédn az alabhiakat rogzitjok:

Ingatlan cime; 1086 Budapest, Lujza utca —

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 19 610 000 Ft
azaz  Thzenkilencmillic-hatszértizezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulSnapja 3 2019, oktober 2.
S1akvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség érigkelése : forgalomképes Onkormdnyzati hatérozat alapjdn

Budapest, 2019, oktéher 7.
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MELLEKLETEK

Tutajdoni lap mésolata

: Térképmdsolat masolata

E Alaprajz

: Tarsashdz alapité okirat [részlet)

& Ingatlanra vonatkozo6 engedély {pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerz28dés

Ingatian elhalyezkedését mutats térkép
Fényképfelvételek
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