Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének

Szocidlis, Egészséguigyi s Lakasiigyi Bizottsaga ~
Eléteriesztd: Jozsefvaros: Gazdalkodas: Kézpont Zrt. ) \ ?’ ..-.SZ. napirend
-
ELOTERJESZTES

A Szociahs, Egészségiigyi és Lakasugyl Bizoitsag 2020. julius 28-ai iilésére

Targy: Javaslat a Budapest ' ' szam alatti lakas
palyazaton Kkiviili mindségi lakascseréjével kapesolatban

Elbterjeszté: Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette: Terjék Dorottya lakasgazdalkodasi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.
A dontés elfogadisihoz egyszerli szavazattdbbség sziikséges.

Mellékletek:,
1.sz. melléklet: a Budapest VIII. keriilet, . .zdm alatti lakds értékbecsiése
2.sz. melléklet: a Budapest VIII. keriilet, \ szam alatti lakds éridkbecsiése

Tisztelt Szocidlis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag!

L Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A hrsz. szam alatt felvett - 100 % Snkorményzati tulajdonban 1év6 — Budapest VIU. keriilet,
. szam alatti, 1 szobas, 27 m?® alapteriilett, — bérleti szerzédés szerint
~ komfort nélkiili — ténylegesen komfortos — komfortfokozatii lakds bérlgje (a

tovibbiakban: bérlé). Bérlo a lakasban egyediil lakik életvitelszerdien.

a lakasnak allampolgdrok kozotti csere tjan valt a bérléjévé. Bérlonek a targyi
lakasra 2003. majus 1. napjatd] fennall6 lakasbérleti szerz6dése hatarozatlan idore szol,

Béild 2019. jinius 5. napjan palyazaton kivili minbdségi lakascsere kérelmet nyijtott be a
Jozsetvarosi Gazdatkodasi Kézpont Zst. (a tovabbiakban: JGK Zrt.) felé, amelyben a jelenlegi
bérleménye helyett — a nem megfeleld lakékdrnyezet és a problémas lakokozdsség okén,
életkOriilményeinek javitdsa érdekében — kulturaltabb komyéken elhelyezkedd, a jelenlegi
bérieményéhez hasonldé egy szobds, komfortos lakas bérbeaddsat kérelmezte. Bérls kérelmét
azdta is fenntartja, amelyet a mindségi lakdscserével Osszefliggd, jogszabdlyban meghatérozott
feltételek véllalasa mellett, a 2019. december 6. napjan felvett jegyzOkdnyvben megerdsitett. A
cserelakasba a bérlé egyediil koltdzik.

Aktualis kimutatisunk szerint a bérlének a Budapest Jézsefvarosi Onkorményzattal (a tovabbiakban:
Onkorményzat) ~ mint bérbeaddéval ~ szemben, a Budapest VIIL kerillet, = ~

-- - .. szam alatti lakas bérletével kapcsolatban a mai napig lakbér- és ahhoz kapesoldds kiilon
szolgaltatdsi dijhatraléka nincs. Bérldvel szemben magatartasi probléma nem meriilt fel, a bérlemény
karbantartott és a bérl6 a lakés rendeltetésszerii hasznalatat biztositja.

Téjékoztatjuk tovabbd a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a bérlé altal benyljtott igazoldsok alapjén a
kézmiiszolgaltatok felé tartozasa nincs.

A rendelkezésiinkre 3ll6 lires }akasal!omanybol - ﬁgyelemme! a bérls altal megfogalmazou
indokokra - feia}anlasra keriilt a o - hrsz.-1 — Térsashazban - taldlhato Budapest VIII

kerilet, B . szam alatti 1 szobas, komfortos komfortfokozat, 32 m?
alapteriiletli 5Gnkormanyzau lakds.

Bérld a lakést megtekintett allapotban elfogadta, a lakdsok értékbecslését sajat koltségén elkészitette,
valamint az elfogadott lakas fehijitasat és lakhatdva tételét nyitatkozatban véllalta.
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Tajékoztatjuk a Tisztelt Bizottsdgot, hogy az elfogadott Budapest VIIIL keriilet, V
1 szobas, komfortos komfortfokozat, 32 m* alapteriileté lakas forgalmi
értéke (513.055 Ft/m?) kerekitve: 16.420.000.- Ft

a jelenleg bérelt, Budapest VIII. kenilet, e . szam alatti, 1 szobas, 27 m*
alapteritlet{i, — bérleti szerz6dés szerint ~ komfort nélkili — az ingatlanforgalmi szakvélemény
alapjan komfortos — komfortfokozatt lakas forgalmi értéke (471.297,- Ft/m*) kerekitve:

12.730.000.- Ft

Kiilonbozet: 3.690.000,- Ft
(Megjegyzés: a Budapc.sr VIH fce:ulet szamu és Budapest VI
kerlilet, \ szdm alatti lakdsokra vonatkozd mgat!anforgalmz

szakvélemenyeket a bérld &ltal felkért CPR-Vagyonértékelo Kft. 2019. december 11. napjan
készitette el. A fent jelolt forgalmi értékeket Bdrtfai Laszlo igazsagiigyi szakérid 2020. junius 11.
napjan feliilvizsgalta és ez alapjdan keriiletek meghatarozasra.)

A~ _ hrsz, alatt felvett Budapest VIIL keriilet, . . .. szam alatti — nem HVT teriileten
elhelyezkedd — ingatlan Téarsashaz. Az éptiletben Osszesen 2 db lakas van még Onkorméanyzati
tulajdonban, amelyb6] a jelen eléterjesziés targyat képezd cserelakéson kiviil nincs lires lakés.

A bérl6 az altala jelenleg lakott lakasra — a lakbér alapjat képezd noveld, €s csdkkentd tényezoket is
figyelembe véve — 3.710,- Ft/ho osszegii koltségelvi bérleti dijat fizet.

A Budapest VIIIL keriilet,” . sz&m alatti komfortos komfortfokozat lakas
koltségelvii bérleti dija - a lakbér alapjat képezd csbkkentd, és noveld tényezdk figyelembevételével
—Jelenleg 8.851,- Ft/ho.

A fent leirtakra tekintettel, javasoljuk a Budapest VIIL kertilet, ~ N
szam alatti 1 szobas, — bérleti szerzbdés szerint — komfort nélkiili komfortfokozati, 27 m’
alapteriileti lakas tekintetében 1 " bérlo bérleti jogviszonyanak k&zos megegyezessel
torteno megszuntetesevei egyidejlileg, bérld részére a Budapest VIH kerillet, el

"~ szém alatti 1 szobds, komfortos komfortfokozaty, 32 m* alapteriilet(i lakas ogichnnen
allapotdban torténd bérbeadasat, ot év hatarozott idére azzal a feltétellel, hogy bérié a leadasra
keriild bérleményét rendeltetésszerli allapotban adja &t a cserelakds birtokbavételét kodvetd,
maximum 90 napon belil.

A cserelakas lakhatovéd tételével kapcsolatos miiszaki helyreallitas — sajat koltségen — a bérld
feladata, amelyet beruhazasi megallapodasban koteles vallalni.

2020. junius 8. napjan tett nyilatkozataval hozzajarult a dontéshozatal soran a személyes
adatainak megismeréséhez, valamint az elbterjesztés nyilvanos iilésen torténd targyaldsahoz.

I1. A beterjesztés indoka

Az elSterjesziés targyaban a dontés meghozatala a Tisztelt Bizottsag hatdskére.

III. A déntés célja, pénziigyi hatasa

A dontés meghozatala - azaz a nagyobb alapteriiletii Jakds bérbe adasa — a bérld életkoriilményeiben
jelentds pozitiv javulast eredményez.

Tekintettel a lakdsgazdalkodasi irdnyelvekre és a jovobeni lakasiigyi feladatokra, fontosnak tartjuk
hangstlyozni, hogy a pdlydzaion kiviili mindségi csere kérelem elutasitdsa esetén a rendelkezésre
allé ires lakasallomany figyelembevételével, azok rossz mindsége (lakds paraméterek, teriileti

Jekvés, magas felujitdsi koliség) miatt varhatéan a kozel jovOben madsik, hasontd paraméterekkel

rendelkezd dnkormanyzati tulajdont lakast nem fog tudni Tarsasagunk felajanlani a bérld részére.

%



Ugyanakkor az Onkorményzat vagyondban is pozitiv véltozés torténik, hiszen a bérbe adandé lakas
értéke a felljitassal nd €s a magasabb Osszegll bérleti dijfizetés is kedvezdbb az Onkormanyzat
szamara. A dontés az Onkormanyzat részérd! pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kdrnyezet

Budapest Févéaros VI kerillet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képvisel§-testitletének a Képviseld-
testiilet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabélyzatardl szolé 36/2014. (XI. 06.) 6nkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: SzMSz} 7. melléklet 3.1.4. pontja alapjan a Szocidlis, Egészségiigyi és
Lakastigyi Bizottsag dontési hataskorébe tartozik targyi Ggy, mely szerint

3. Szocidlis, Egeszségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag feladat- és hataskdre kiiléndsen:

3.1, Dént

3.1.4. Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban 416 lakésok bérbeadasanak feltételeirsl,
~ valamint a lakbér mértékér6l sz616 dnkormanyzati rendeletben meghatarozott hataskorskben;”

A bérlé palyazaton kivilli mindségi lakascsere kérelmét a kérelem benytjtdsakor hatdlyos jogszabaly
alapjan kell elbiralni, A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakasok
bérbeadasanak feltételeirdl, valamint a lakbér mértékérol szolé 16/2010. (111.08.) Snkormanyzati
rendelet 11/A. § (1), (3), és (7) bekezdései a kérelem benyijtasakor hatalyos allapota szerint az
alabbiakrdl rendelkezett:

(1} A szocialis hataskért gyakorlo bizottsag — a bérbeado szervezethez benyujtott bérldi kérelmek,
kezdeményezések alapjan — palydzaton kiviil a bérld részére a bérleti szerz6dés kdzos megegyezéssel
valo megsziintetésével egyidefiileg masik dnkormanyzati lakast is bérbe adhat.”

(3} Az Onkormdényzatial érvényes lakdsbérleti jogviszonyban 4llck magasabb komfortfokozati,
vagy nagyobb alapteriiletii lakds bérbeaddsat kérhetik, amennyiben a lakdson nincsen lakbér — és
kapcsolodo kiifdn szolgaltatdsi dijhatralék, vagy van, de a legfeljebb 400.000,- Ft dsszegii tartozdsra
érvényes részletfizetési megdllapoddst kitoitek, és az abban foglalt feltételeknek megfelelden, a havi
torlesztd részleteket legfeliebb 12 havi részletfizetés esetén a futamidd feléig, ennél hosszabb
részletfizetési idoszak esetén legalabb fél évig megfizették és rendszeresen fizetik, valamint igazoljék,
hogy a lakdson nincs tartozds a kézmiiszolgdliaiok felé. A szocidlis hataskort gyakorls bizonsdg
azzal a feltétellel jarul hozzd a cseréhez, hogy a bérick az dltaluk bérelt lakdast wsszaaa}vak és a
bérbe adandd lakds felijitasat az Onkormdnyzattal kotétt megallapodasban vallaljdk.”

A7) A (2)-(3) bekezdésben foglalt kérelem alapjcn lebonyolitott lakdscsere esetén az Onkormdnyzat
a bérlével ot év hatdrozott idejii bérleti szevz8dést kot a bérbe adando lakdsra. Bérld a lakdst az df
bérleti szerzédés keltétdl szamitott harom évig nem cserélheti tovabb és nem veheti meg.”’

Fentickre valo tekintettel kérem az alabbi hatérozat javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
Budapest Fovaros VI kerillet, Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testitletének  Szocialis,
Egészségiigyl és Lakasiigyi Bizottség ........... /2020, (VI1.28.) szam1 hatérozata
Budapest VIIL keriilet,” _ . ceeeee.» Szam alatti lakas palydzaton kiviili

mindségi !akascserejeroi
A Szocialis, Egészségligyl és Lakéstigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.} hozzdjarul a. .. hrsz.-0 Budapest VIIL keriillet, I _ szam alatti 1
szobdas, — bérleti szerz8dés szerint — komfort nélkiili komfortfokozaty, 27 m” alapteriiletd lakdsra
bérlbvel fennal]o berletl Jogviszonyanak kozds megegyezéssel tdrténd

megsziintetésével egyidejiileg, a =~ . hrsz.-0 Budapest VIIL keriilet,
- szém alatti 1 szobds, komfortos komfortfokozat, 32 m® alapteriiletii lakds
megtekintett dllapotaban torténd bérbeaddsdhoz . részére - a lakbér alapjat képezé
3
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csikkentd, és ndveld tényezdk figyelembevételével — jelenleg 8.851,- Ft/ho 6sszegli kdltségelvii
komfortos bérleti dijjal, 6t év hatdrozott idore sz0ldan, az alabbi feltételekkel:

a.) bérld a leaddsra keriild bérleményt rendeltetésszerii allapotban adja at a cserelakas
birtokbavételét kdvetd, maximum 90 napon belil.

b.) a cserelakas lakhatova tételével kapcsolatos miiszaki helyreallitds — sajat koliségén — a bérld
feladata, amelyet beruhdzisi megallapodasban koteles vallalmi. A beruhdzasi
megallapodasban rogzitett feljitdsi munkdk elkésziltét, a bérbeadd szervezet a
megallapodasban régzitett idopontig ellendrzi, igy kiilondsen:

ba) az elektromos fogyasztoi haldzat szabvanyositasat, szabvanyos mérShely kialakitdsat
ELMU iigyintézéssel,

bb) amennyiben a lakdsban van gaziizemii késziilék, akkor gdz fogyasztéi hélézat
szabvanyositasat, gaztervvel, gizmeodval, FOGAZ ligyintézéssel,

bc} amennyiben a lakasban van kéményhez kotott készilék, akkor a kémény szabvanyositasat
(kéménybélelés + tisztitoidomok) FOKETUSZ igyintézéssel.

c.) bérlé a lakast az ] bérleti szerzbdés keltétdl szamitott harom évig nem cserélheti tovabb és
nem veheti meg.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a hatdrozat 1.} pontja szerinti megallapodas
gs bérleti szerz6dés megkdtésére.,

3.) kotelezi , hogy az 1.) pontban megjelilt lakas birtokbavételét kovetd lesfeliebb 90
napon belill, az altala jelenleg hasznalt Budapest VIII. kertilet, . _ e
szam alatti lakéast ingosagaitdl kitiritve, tiresen, tisztan adja le.

Felelos:  Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatGja

Hatarid6: az 1.) pont esetében: 2020. julius 28., a 2.) pont esetében: 2020, augusztus 31., a 3.) pont
esetében: a Budapest VIII. keriilet, szam alatti lakas
birtokbavételét kdvetd 90. nap.

A ddntés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kdzzététel modjara

nem indokolt hirdet6tablan honlapon
Budapest, 2020. jalius 21, a/\cﬂ&\:‘t_\n—x_ﬁ_&@é A

Novaczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT. / ‘
LEIRTA: TERJEK DOROTTYA LAKASGAZDALKODAS]I REFERENS 1+ do*’Z\Q\L‘“
PENZUGYI FEDE:ZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS:  7i s jl"\»——.i

Joa KON ROLL: | y,; 'T{/L//V%

ELL[:NOR 1ZTE:

BETERIESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:

: [\PL/P/‘MK/"—l
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
JEGYZO A SzoCiALIS, EGESZSEGUGY! ES LAKASUGY! BiZOTTSAG ELNOKE
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Aktualizaldsi adatlap

A e el b

Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Lakasgazdilkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

lakas

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajté:
HRSZ:

Budapest, VIII kerilet

1

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecsld: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 496.102,~ Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 13.390.000,- Ft

Datuma: 2019.december 11.
Jovahagyas (feliilvizsg) ddtuma: | 2020. janudr 7.

Tulajdonviszonyok és bérl6 adatai:

Tulajdonos:
Bérlé:

Jozsefvarosi Onkorményzat

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

[ Aktualizilas érvényessége:

| 6 hénap

* Aktualizdlas:

Fon-nulvas el — 5y

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

---------------------------

.....

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Bartfai Laszlé
Igazsagiigyi Ingatianforgalmi Szakérté

Budapest, 2020, jimius 9.
2020 JON 11,

JGK Zrt.
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I6zsefvérosi Gazddlkodsss Kdzpont Zre R
Cheztsicomm:] U0 -0T- 79 T
érkezés szim. ;
leatd segm: | [ 02" r
DR Ugyintézs: L I/II/'ZMO
: T L & — lap]E: L tafy
oy 73 a
F 4 I 4 ” '\’
CPR-Vagyonértékeld Kift. o H-1085 Budapest
‘ ’ﬁ' Jézsef kdrit 69,
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ ertekbecslesek.com
F8varosi Birdsag

Cépjsz: 01-09-942852
Adébsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; CO0450/2010
tktatészam: JGK-449

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

.

szam alatti

. .hrsz-u

Snkormanyzati tulajdoni hazban lévé lakas ingatlanrdl

Budapest, 2019. december

Flggetien | Megbizhatd | Ertékmeérs



INGATLANFORGALMI SEAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES] BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité : JGK-449

Keriileten beliili elhelyezkedése : Magdoina negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint) -

Helyrajzi szama L

Ingatlan megnevezése t kivett jakdhaz, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : onkormdnyzati tulajdond hazban lévd lakas
Szobak szadma 1 1

Komfortfokozat (Lakastbrvény alapjdn) + komfortos

Az értékelés célja : beérld altali megrendelés, min8ségi cseréhe:
Tulajdoni fap szerinti telek méret : 5058 m?

;:Z;’:::;:‘;';{:?:;:‘:i‘:’e’” hazbanl®d . 27mt  Fajtagosm2 r: 496 102 F/m’
Belsd miszaki llapot s atlagos

Megkozelithetdsége ‘ : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : placi dsszehasonlité- és hozamalapu médszer

A jozsefvdrosi Gazdélkoddasi K6zpont Zrt.-vel {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben lévd szerzéidés alapjan,
a Bérlé megrendelésére készitett szakvéleményben, a térgyl ingatlanra vonatkozé dokumenturnok és a placi
viszonyok tanulményozdsa utan, a helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok alapjén megallapitasra kerdl,
hogy az ingatian

forgalmi értéke: 13 390 000 Ft

azaz Tizenhdrommillis-haromszazkilencvenezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerGilt meghatdrozésra.
Az értékelésben megdllapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos 4fa t8rvény alapjan
szamitandé,
Jelen ingatlanforgaiml szakvélemény kizardlag a tirgy! Ingation forgalmi {piacl) értékének meghatdrozaséra
készGit.

Ertékelt tulajdoni hdnyad / értékelt jog : na / tulaidonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2019, december 10
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormanyzati hatarozat alapjin
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,
Budapest,  2019. december 11.
idzsatviios Gerddtkodayi K nt 2. CPR-Vagyonértékelé Kﬁ.
2020 JAN D7, Ab«siééiu&gﬁ&?ﬁim “ 1085 Budapest, Jozsef kri. 69

e Adoszam; 22771393-2-42

 Busages, 0t uém:,iﬁgfm stek.com
- 29 ﬁ%

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2008,

?‘ofdai %
O



INGATLANFORG ALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERT{I FELADAT)

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u, 63-67.) érvényben 16v6 szerzddés szerint,
a Bérld mint Megrendelé, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjdn Térsasdgunk meghatdrozta a targyl ingatlan forgalml {piaci) értékét. Az értékelés célja:
bérld altali megrendelés, minBségi cseréhez torténd felhaszndldsra.

2. SZAKERTEI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgaldsra kerllitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a meligkietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazésra keriiltek a TEGOVA [EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszBrésen modositott 25/1997. (VI 1.} PM
rendelet etdirdsal.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adotisigait, kirnyezetét s
mas értékbefolydsolé tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteird! fényképfelvéteieket készitettlink,
amelyek a2 ingatlanforgalmi szakértdi véiemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenléviik: Bérls, Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyiivantartds szerinti dllapotot.

I rész

Széliegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tutajdon! lap szerinti telek terlilete; 505,0 m?

Helyrajzl s2éma; -

ingatian megnevezése: kivett lakéhdz, udvar

Ingatian jelenlegi hasznositésa: dnkormanyzati tulajdond hazban 1évo lakas
Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

il rész

Tulajdonviszony: Vilf, Kerdileti nkorményzat 1/1

i, rész:

Bejegyzd hatdrozat: Vezetékiog 6 m? nagysdgy teriiletre. Jogosult: ELMU Haldzath Kft.;

Vezetékjog 14 m? nagysagy teriiletre. Jogosult: ELM{} HélGzati Kft.
Megjegyzés: A jogok 8s tények csak naprakész tulajdoni lappal igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kiirnyezate, elhelyezkedése

Az Ingatlan Budapest Vili. kerllet, keriletrészében, a B

részen fekszik, al 1. Az egyirany( utedban a parkolas fizet6s, kbrnyezetében az épliletdiloméany

korszer(itlen Osszetételd és rendkiviil rossz mindségll, nagy az ardnya a kis alapterilletd nem komfortos
lakdsoknak,
Az ingatian infrastrukturdlis ellatottsiga vérosrészen beliil kidzepes, 200 méteren belill alapellatast biztositd
iizletek, egészsépligyl intézmeény érhetd el, Tomegkdzlekedési eszkbzdk a kdrnyéken 10-200 méterre
elérhetdek,

Témegkbziekedési eszkdzOk:
Villames ] [ Autdbusz Trolibusz 71 MetrofFéldatatti O vasit
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4.2, ingatlan Altalénos jellemz&i

A szazadforduld elején az dn. “ ” egyik éplilete volt a vizsgalt ingatlant magdba foglalé térsashaz,
amely akkor még egybefliggd, egymdsba dtjdrhatd épiiletegylittes részét képezte a a
i . Ez volt a kBzpontja a rsibarus szervezeteknek. A" '

szam alatt zsinagdga mkoditt, amely a habord utdn sziint meg, Az épillet utcafronton all6, beiso udvaros,
lakéhdz, udvarként nyllvdntartott. A vizsgdlt lakas az épliet mdasodik emeletén helyezkedik e, melyet a
fligedfolyosdrol lehet megkdzeliteni. A befoglalé épilet 1897-ben épilt, tégla hosszfdfalas pince, foldszint + 3
emelet kialakitdssal, melyben 28 lakds kapott helyet. Az épiilet fSldszinti részén kereskedelmi egységek
frzemeltek, Jelenleg nincsenek hasznositva. Utcal homlokzata 2014-ben, a bels8 homlokzat felijitdsa pedig a
Magdolna Negyed I}, programjdban valsult meg.

Az ingatlan egy szobdval rendelkezik, melynek ablaka a bels§ udvarra néz, A bejdrati ajté vasrdcesal védett, Ggy,
mint a szobai ablak Is, mely hagyoményos gerébtokos szerkezetli és az udvarra tajolt, Mdszakilag mindkettd
nyfldszaré nagyon rossz allapotd, a jelenlegi hStechnikal kivetelményeknek nem felelnek meg. Az eredetileg
szoba-konyhds lakdsbdl gipszkarton levalasztasaval keriitt kialakitdsra a zuhanyzd és a we, melyet a bérlé
(elmondds alapjan) cca. 8-10 évvel alakitott ki sajat kbltségén, igy komfortosnak mindstl a lakds. A hasznélati
melegvizrdl villanybojler gondoskodik, a lakas fltésérs] pedig gézkonvektor. A szoba csaphornyos parkettaval
burkolt, mlszaki dllapota kopott, felijitandé. Egyéb helyiségekben kerdmia lapburkolat l&thato, Atlagos
dllapotban. A falak festettek, a vizes helyiségben csempézettek. A szobdban egy 4,5 m*es fa szerkezet( felvd
galéria kiépitett, mely kdnnyen elbonthaté, ezért kilén értéken nem vettik figyelembe, A lakdsban vizéra,
villanyéra, gazdra kiépitett, beimagassaga 3,26 m.

A jeleniegi elositdsrol alaprajzot készitettlink, melyet a meliéklet tartaimaz.

Epiilet:
Epilet épitési éve: 1897
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet. Mszakl dfiapot
Alapozas, szigetelés: sivalap eldjitott
Fluggbleges teherhordd szerkezet: tégla feldjitott
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kbzitti téglaboltozat feldjitott
Tetbszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép hélazat feliijitott
Epiilet homlokzata: vakolt, s2inezett felijitott
Lakas:
Belsd terek fellilete: festett, csempézett felijitando
Belsé terek hurkolata: kerdmia, parketta feldjitandd
Vizes helyiség{ek) feliilete! csempézett atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmia atlagos
KGls6 nyildszarék: : fa szerkezetek, hejdrati ajté és ablak raccsal védett  |gyenge
Attagos belmagassaga: 3,26m galériazhato
Belsd nyilaszarck: fa szerkezetek lgyenge
Ftésl rendszer: gazkonvektor dtlagos
Melegviz biztositasa: villanybojler atlagos
Meglév kdzmd-kiaildsok: viz-gaz-villany-csatorna atlagos
Meglévd kbzmi mérSérak: gaz-villany-viz atlagos
Feldjitas éve: kb. 2013
Feldjitas targya: furdﬁszoha kiatakitédsa
Ingatian mifszaki sllapota osszességéhen' !étiagos :
Megjegyzés:
A kdrnyék alacsony stétusii népességnek otthont adé, slumosodott teriilet,
g
4. oldal

% .
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4.3, Epiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendetkezésre all6 adatok (az épiilet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumentacick) elfendrzésével kezdBdik, A helyszinen maszaki szemlét tartottunk és a ldthatd tiineteket
digitalisan rdgzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt} kikértiik.

Hdz:

Az épiilet kilsé homlokzata a Magdolna Negyed Program keretein heliil 2014-ben megdjult, valamint a bejérati
kapu és a kaputelefon rendszer is kiépitésre kerllt. A feldjitds érintette még a tlizfalak, lichthofok
hiszigetelését és a lépcsthaz festését is, Az eltelt idSszak 6ta a kapubejdrat melletti vakolaton, valamint a
lépcshazban is kisebb mechanikal rongalasok [dthatok. A belsd udvar is feldjitott, ennek ellenére itt Is lathatok
vakolathulidsok. Az udvar térk&vel burkolt, névényzet nincs telepitve.

Lakds:

A lakés fitése 1 db konvekiorrél megoldott, a nylldszérdk rossz dllapotiak, a falazat ép. Statikal hibdkat,
penészedést nem tapasztaltunk. Osszességében felujitandé mészald allapotd fakds.

Bérl8i megjegyzés:

A feldjitdsokat a bérlé végezte a sajat kbltségén.

4.4, Helyiségkimutatds

Helylségek Padozat Falazat Netté | . Korrekcid Hasznos

szoba parketia festett 15,42 m?| 100% 15,42 m*
konyha keramia festett+csempe 9,65 m? 100% 2,65 m?
flird8szoba kerdmia festett+csempe 1,94 m?§ ‘100% 1,94 m?}
lgaléria fa szerkezet festett 450 m* 0% 0,00 m?
mérési korrekcid 0,00 m*
Qiszesen: 31,51 m? 2701 m?
Osszesen, kerekitve: ‘ 32 m?} 27 m*
Megjegyrés:

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

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvel és modszertani ajanlasal (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
modositott 25/1997. (VHL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfelelGen késziinek.

Az értékelési syakvélemény készit@je az ezen értékelési szakvéleményben meglelend Megbizo személyes adatait a
2011, évi CXH, térvény az informacios dnrendetkezési jogrol és az informdcidszabadsagrol, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. adprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsarédl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyerésérs) szold
jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeli,

Az éntékelés modszerei két 5 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapi és a kéltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba, a forgaimi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapulo) értékelések kbz2é sorothatéak,

A piaci értdk fogalma {EVS 2016): Az a becsilit dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
id6pontidban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni szandékozé kozott szokisos placi feltételek szerint
lebonyolitott Ogyletben, megfeleid marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintden viselkedtek,
anélkid, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1}

Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendé ingatlan elemel dsszehasonlitdsra kerllinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerlilnek, Minél kbzvetlenebb Gsszehasonlitisra nyflik lehetéség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszniliék, amelyeknek van jellemz8 placi forgatmuk. Pid.: csalédi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kivetkezd tényezék szolgdinak:
- realizélt iigylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idopont

- elhelyezkedés, megkizelithet8ség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, mlszaki &llapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kirnyezetében fellelhetd hasonié tipusi ingatlanok addsveételi/kindlati adatainak
felhasznaiasdval hatdrozhaté meg.

A hozamszamitison alapuld ériékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jbv8benl hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a killonbségébdi (tiszta Jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint 2 beldle szérmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamsz4dmitas lépései osszefoglalva:

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

2. A jovBbeni bevételek és kiaddsok becsiése haszndlati modonként,

3. Jovibeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként.

4. A tokésitési kamatldb meghatirozisa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanplaci kockazat {azon beliil
dgazati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatt! kockdzat,

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

5. A panzfolyamok jelenértékének meghatirozisa,

6. A legmagasabb jeienérték Kivdlasztasa, mint hozamszdmitason alapuld értek,

A madszent aitalaban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak,

A

6 oidaa
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Kéltségalapd szdmitdsi modszere

A nettd potlasl kbitség elv( értékelés a vagyontirgy ertékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldit GjraelSallitasi
kbltsége alapjan adja meg. Az Gjraeléallitdsi értékbd) azonban fe kell vonnl az idé mildsa, az elhaszndlddds, az
erkblcsi értékeskkensds miattl avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felapitményhez tartozé
foldterilet értékét, Epités alatt lévd 1étesitmeénynél, kirosodott létesitménynél, takart m{targyndi, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kuldnleges rendeitetése miatt)
mas madszer nern all rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgaimi
képességet elsSsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont ingatianok
vonatkozésidban mind a tagabb, mind a szikehb kdrnyezetben elvégzésre kerilitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségd elldtést nydjt helyben és a
kbémyezetében é15 lakossag szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (pitiasi) kdltségének
becslésén alapszlk, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potldsi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos mdszaki jeliemz8kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlagi megvalésitdsdval kapcsotatos valamennyi kbzvetlen €s Jarulékos kiltségét.

A kdzvetien koltség a vizsgalt aplietekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjrael@dliitasi koltségének felel
meg, Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mlszaki paramétereket nem ismerjik, a brutts

Ujrael&aliitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérnski
Iroda Kft. altal kiadott Epitdipar! Kéliségbecslést Segédiet (EKS) 2018, évi egységdrai alapidn szamolhatjuk.

Az avulds az id8 mildsa miatti értékcsdkkenés, Harom {6 eleme;

a.) fizkkal romfas,

b.} funkcionalis avulas és

c.) kirnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavitbatdak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikal romlds esetében figyelembe kel venni az épllet 6 szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek ardnydt
az bsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitdsoknal a felépitmeény gazdasagosan hatralévd élettartamat
keli figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes éfettartamokat kell haszndini:

- varosi tégla épilletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet épliletek 40-70 év,
- csaladi héz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelSnek meérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni,

¢.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kdriilmények miatt 3ll eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozd

ingatlan felhasznildsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kordimények.
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

7. ol
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5.2, Ingatian értékének meghatirozdsa

[ 5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |
Adatok , értakelt ing. | OH adat 1. | OHadat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1086 Budapest, |\, pop
Cpiaon o vill. ker.,, | vl ker., Viil. ker., | VI ker.,
f , - o T
dnkormdnyzat{
megnevezése: tulajdond hdzban lakds fakds lakds lakds lakds
lévé lakds
alapteriilet (m*): 27 25 44 42 29 40
kinalat K / tényl.addsvétei T 4 K 4 K K
kindlati ar / adasvételf ar {Ft): 15 000000 | 22 500 000 | 22 00 000 | 16 200 Q00 | 25 500 060
kinaiat faddsvétel ideje {év): 2019 2018 2019 2019 2018
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapdr { Ft/mzjz 570000 485 795 517976 530690 605 625
KORREKCIOK
altérd alapterdlet % 3% 3% 0% 3%
keriileten beliili ethelyezkedés 5% 5% 0% 0% %
épiileten beliili ethelyezkedés, megkizelitése 0% 3% 3% 3% 3%
Altaldnos miszakl éllapota 0% % 0% 0% -10%
eltéré felszereltség (fltés, komfortfokozat) -10% -10% ~10% ~10% -10%
szerkezeti kirosoddsok (pl: vizesedés, bedzis) 0% 04 0% % 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
hiz maszaki dllapota 3% 0% 3% 3% 0%
Bnkormanyzati tulajdon -2% 2% 2% 2% 2%
Gsszes korrekeid: -14% -1% -3% 6% -16%
Korrigdit fajlagos alapar {Ft/m2): 487 920 482 881 502 437 500971 506 303
Fajlagos atlagsr: 496 102 Ft/m?
ingatlan becsiilt placi értéke: 13394754 Rt
Ingatlan értéke kerekftve: 13390000 7t
Osszehasonlito adatok leirdsa:
1. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, kbzepes/felujitandd dltapotd, komfortos lakds,
ingatlan.com/T """ "
2. adatl: Orczynegyed, 2. emeleti, kdzepes éllapotd, komfortos 1+1 szobds lakas,
feldjitott hazban, gdzkonvektor és elektromos fités. ingatlan.com/, "~
3. adat: Orczynegyed, foldszinti, kozepes dllapotd, komfortos 2 szobds lakas,
gazkonvektorral fithetd. ingatlan.com,”
4, adat: Magdolnanegyed, foldszinti, kizepes/dtiagos dllapotd, gazkonvektoros fitési, 1
szobds lakas, ingatlan.comy/.
5. adat: Népszinhdznegyed, foldszinti, felujitott dllapotii lakds, 1 szoba elosztéssal, kombi

cirkd flitéssel. ingatlan,com/,

Az ingatlan piaci dsszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
13 390 000 Ft
azar Tizenhdrommillis-hdromszdzkilencvenezer- Ft .

A%
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5.2.2, Hozamszdmitdson alapuld értékeiési midszerrel

Adatok értékelt ingatian} Osszehasondité { Gsszehasonlitd | Gsszehasoniftd

adat 1. adat 2. adat 3,
1086 Budapest,
ingatlan ethelyezkedése: Vit k e Vil ker',’., Vil ker.,
onkormanyzati
ingatian megnevezése: tulajdonid hazban takds lakds lakds
1évé lakids

hasznosithato terilet (m’): 27 27 28 28

kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 100 000 110 000 110000

kinglat / szerz@dés ideje {év, ho): 2019 2019 2019

kindlat/eltelt idd miatti korrekeic: ~10% -10% -10%

faflagos alapar (Ft/m*/ho); 3333 3536 3536

KORREKCIGK -

eltérd alapterdlet 0% 0% 0%

eltérd miiszakl dllapot, felszereltség -5% -5% -106

keriileten beliili elhelyezkedés -5% 5% -5%

éplleten beliili ethelyezkedés 0% 199 0%

Osszes korrekeid: -10% -10% -15%

Korrigait fajlagos alapéar: 3000 Ft/m2/hé | 3 186 Ft/m2/hé | 30098 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekftve: 3 065 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok feirdsa:

1. adat: Magdolnanegyed, féldszinti, konvektoros, udvari tajolasa lakds,
Ingatlamcom/s ~

2. adat: Orczynegyed, elsé emeleti, galéridzott, dtlagos difapotd, komfortos lakas,
ingatlan.com.’

3. adat: Népszinhdznegyed, 16 dlfapotiy, komfortos lakas, fekvBgalériaval,
ingatlan.com/C" """

Hozamsramitds

Bevételek:

placi adatok szerint bevételek ; 3 D65 Ft/m2/hd

Kihasznaltsdg: 90%

Figyelembe vehets éves bevétel: [ 893 754 Ft

Kohtségek:
Felljitdsi alap: 5% 44 688 It
tgazgatdsi koltségek: 2% 17 875 Ft
Egyéb kbltségek: 5% 44 688 It
Kéltségek Bsszesen: 107 250 Ft
Eredmény:
fves (zemi eredmény: 786 504 Ft
Tékésitési rata (szamitas 6. old.): 6,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 13110000 Ft
ingatian hozamszdmitéson alapuld moédszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
13 110 000 Ft
azaz Tizenhdrommillid-egyszaztizezer- Ft, M-
4. old



INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piact dsszehasonlité modszert, mint 5 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tlikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonié ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban [6l mutatia a bérbe adhatdsagot
£s az {zleti lehetfségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emeikedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutst. A koltségalapl modszer tiikrozl legkevéshbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kividl hagytuk.

Srdmitott érték | Sdly | Silyorott érték
Az alkaimazott médszerek IR¢] [%] [t}
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 13390000 Ftl 100%| 13 330000Ft
Ingatian értéke kéltségalapu madszerrel: OFRt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapd médszerrek: 13 110000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 390 000 Ft

Ingatlan egyeztetett &rtéke (kerekitve):
13 390000 Ft

azaz, Tizenhdrommillio-haromszdzkilencvenezer-Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- 2z ingatlannak, mint tiszta tulajdondd forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga Kerdil
érrékelésre;

- az dtadott iratok tanulményozdsin tGimenfen Jogi természetl vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképessegének jogi eredetd korldtozasdrdl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem villalunk;

- az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi &s jovSbeni hasinositdsdval
dsszefiggésben a helyl és orszagos hatdsdpoktodl és egyéh szervezetektsl, s2emélyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre ll, Hletve ezek beszerezhetSk, vagy megdjithatok;

- @ szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendetkezésre bocsitott iratok és a
Megrendeld keépviselSjének sxobeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kornyezetre drtalmas anyagok feleniéte stb.) nem véftalunk
feleldsséget;

- nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kételezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges #truhdzdsdnak iddpontjdban ar ingatfan hasznélatdval
kozvetlenli dsszefliggd tartozds (kdzlizemi dijak, stb.} nem all fenn;

- az eérték magaban foglelia az épiletek rendeltetésszer hasandlatéhoz szitkséges épliletgépészet]
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek s piaci viszonyok elére kell§ pontossiggal nem proghosztizilhaté véaltozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakért@i vélemény vonatkozd megdilapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kdrfilményekben bedllé lényeges vdltozds esetén szilkséges a megadott
érték feltilvizsgdlata;

- nem villalunk felelBsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatlan értékét,
korldtozhatjsk haszndlhatésigat, azonban az értékelés forduldnapjan nem &lltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény etkészitéséhez;

- altalunk meghatdrozott értékek az elézBekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

15
10. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékeit ingatianra vonatkoz¢ dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjdn az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piacl forgalmi értéke: 13380000 Ft

azaz Tizenhdrommiilic-hdromszdzkilencvenezer Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja + 2019. december 10.
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkorményzati hatdrozat alapjan

Budapest, 2019. december 11,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTC! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvétel szerzddeés

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fénvképfelvételek

HEDODOEOE

1. ol



MELLEKLETEK: 1086 Budapest,

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni 1ap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nermn hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviras Korminybivatals X3 Kertilet: Hivataln '
Budupest, X1, Budsfoki it 5. 151 9 Budapest, P 415 Oldalz
Negn hitelos tulajdoni Lap - szemibe wasclal
Megrendelés szim: 1§ 08780/4/2019 %
2019.12.10 :ﬁ
BUDAPEST VIII.KRR. Sasktor {53
Beltaxdilet | halyrajei sedm g
TUB6 BUDAPEST VILI .KER. ot 4 5
LRESE
1. Rz ingatlan adatai;
atréizsket adatok terulet aclx b ek
miveléni dg/kivett negnevezém/ min.o ha n? kat. jov
h.Ei1]
Kivett lakéhi:, wlvar V] 595
DRESE
3. twlaptont hanywd: 171
bejegyrd hatirozat, srkezdwi igh: 2d56617/1993.13.06.
Jogeimt 3991, évi HMIDUIT. &v,
jogallis: talajdonow
aév: VITT.KER. OWORMANYZAY
cim 1087 BUDMPEST VIII FER. Baroxe atea U567,
HL.RESE ‘.__
1. beiegysd hatsrozat, erkezéai iudB: 44308/3/2001/710.12.00 y
Verstikjog %
® n2 aagysigd tariletce venatkozean.
Jogosult:
ev: ELMI HALCGATI ®FT.
i t K132 BUDXPEST KIXY HER. VAci ot T2-74.
2. bejegyrd hatdrozat, érkeréxi idd: 68968/1/3 2.08.22
Vezatik jog
14 m? nagys kA baxiletre voastkeszdan, YMNO-1 .
Jogoesalr:
aev: BIMO BALOGAYL WET. i :
cim 2 311D BUDAPEST XIXI.NER. VT 4.
e AJDONTLAE VEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem Hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

-
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MELLEKLETEK:

ALAPRAJZ
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MELLEKLETEK:

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Hobar Cenfes ki
rpo puck €3

&
@

4

BB AT R
Ihanor wupata

Gioba. Ter 81
FORE T FEETT I S PO R @
ooy et

. : r:‘

¢

B IR INTL STV
R R IR R TS BN
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01. térkep

04. utcafront 05. kapubejirat
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MELLEKLETEK: . .

06. kapualj T 07, IépesShdz

08. beis8 udvar 09, emeleti szintek

i :

10, réccsal védett bejéati ajto 11, udvarra nézd racsos szobai ablak

2D
8. oida) %
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MELLEKLE.

12. gazéra/villanydra - 13. konyha

14. konyha 15. viltanybojler

16, fiirddszoba 17.wc

2A
1. aldal Q
Cﬂ' ™



MELLEKLETEK

18. kisebb bedzas, penészedés 19. vizéra

20. szoba 21. szoba

22. gazkonvektor 23. galéria

27 .
&%, oldal



MELLEKLETEK: . R e

24. kerdmia fapburkolat 25. gyenge miiszaki allapotid hagyomanyos
gerébtokos ablak

5
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Aktualizaldsi adatlap

K 1% et

Jézsefvarost Gazdalkodasi Kézpont Zrt, — Lakasgazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

lakas

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

| Budapest, VIIL keriilet

1

Az eredeti értékbecslés adatai:

Jovéhagyas (felilvizsg) ddtuma:

Készitette: CPR-Vagyonérickeld Kft.
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 540.058,- Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 17.280.000,- Ft

Détuma: 2019.december 11.

2020. januar 7.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Yozsefvarosi Onkorméanyzat

Bérlo: iires lakas
[ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]
| Aktualizdlds érvényessége: | 6 honap |

* Aktualizaids:

F ovoplini PRSIV

* Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ... 21592307 Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: (8. 420 000, 7., Ft

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriilleti adatok, és az abban rOguitett
miiszaki allapot alapjén késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Emlidor AT

Budapest, 2020. janius 9.
2020 JON 11,

Bartfai Laszlo

Igazségligyi Ingatlanforgalmi Szakérté

JGK Zrt.

® e



=

Jozsefvirosi Cazdalkadssi Wbzpont Zrt ; T Lb R
Erikezég ddtum; mz‘i -ﬂ'l. 1 3 ]Hl: -

briezési szim-
Htatg s2am: | [ (5 oy /‘2 7
i [2[2020
meliéidet: 13;)1 P
CPR-V&gj{GHéI‘tékElé Kft- H-1085 Budapest
Jozsef kdrit 69.
{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

Févarosi Birdsag

Cégjsz; 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyiiv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatoszam: JGK-448

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

szdm alatti

- M FE R F W~

lakds ingatlanrél

Budapest, 2019. december

Fuggetien | Mepbizhotd | Ertékmérs
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel azonositd : JGK-448

Keriileten beldli elhelyezkedése : Orczy negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) :

Helyrajzi szama 1 Tt

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakds

S20bdk szdma 1

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : bérls altall megrendelés, mintségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti méret 32 md

Helyiségcsoport redukdlt alapteriilete 1 32m? Fajlagos m2 ar: 540 058 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 507 m*

Eszmel hanyad : 240 / 10000

Befsd m(szaki dllapot : feldjitandd

Megkbzelithetfsége : emeleti

£rtékelés alkatmazott médszere 1 piaci osszebasonlitd- és horamalapld médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-ve! (1082 Budapest, Baross u. 63-67.} érvényben 1év6 szerzédés alapjan, a
Bérld megrendeldsére készitett szakvéleményben, a térgyi ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejirds és az értékelési szdmitdsok alapjan megdllapitasra kerdl, hogy
az Ingatlan

forgalmi értéke: 17 280000 Ft
azaz TizenhétmilliG-kettdszaznyolcvanezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 2430000 Ft

azaz KettdmilliG-négyszdzharmincezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dliapotban keriiit meghatdrozasra.

Az értékelésben megsllapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos éfa térvény alapjén
szadmitandd.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatérozasdra késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, ériékeit jog i/1 , tulajdonjog

Helyszini szemie/fordulénap idépontja : 2019. december 10,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése + forgalomképes

Készit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

CPR-Vagyonértékeld Kft.
Budapest,  2019. december 11. 1085 Budapest. Jozsef kit 6.
Adbszam: 22771393-2-42

T o RS Rea T W rtekbecsiese
2070 JAN 07, Y > Aoty

L . By Lot Lakatos Ferenc

Buidanesy 201 Igazadsuoy waning |

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

2. oid .ﬂé



INGATLANFORGALM! $ZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

A Jozsefvirosi Gazddlkoddsi Kdzpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u, 63-67.) érvényben lévé szerz6dés szerint,
a Bérl6 mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérts vélemény elkészitéséve) bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatérozta a targyi ingatlan forgalmi (piac) €riékét. Az értékelds célja:
hérl8 dltali megrendelés, mindségi cseréhez toriénd felhaszndldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére keriilt sor, tovabbé megvizsgalasra kerliltek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre 3ll6, a melléketben felsorolt és jelen énékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalimazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvei és a téhhszorisen modositott 25/1987. (Vill, 1.) PM
rendelet el6irasai.

A helyszini szemle sorén a szoban forgo ingatlan részletesen bejirtuk, az Ingatlan adotisagait, kbrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részieteird] fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévisk: Bénd, ingatlanvagyon-értékell

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot,

1 rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): s -

‘Tulajdoni lap szerinti teriilete: 32,0m?

Helyrajzi széma;

ingatlan megnevezése: lakas

ingatlan jelenlegi hasznositdsa: lakas

Bejegyz8 hatdrozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatéarozott
helyiségek,

. rész:

Tulajdonviszony: ViIL Keriltet! Onkorményzat 1/1

i rész:

Bejegyzé hatdrozat: hincs bejegyzés

Meglegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni fappal igazolhatdak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kirnyezets, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIlI. keriilet Orczy negyed kerGletrészében, az Qrczy dtrél nyilé utcdban
taldlhatd. Az utca egyirdnyl, burkolata betonozott, parkolis a kbrnyéken fizetds, Kornyezetében az
gpliletdllomany korszer(itlen Gsszetételii és rendkivill rossz mindségd, nagy az ardnya a kis alapteritletl nem
komfortos lakdsoknak,

Az ingatlan Infrastrukturdlis ellitotisdga virosrészen beliil jo, 200 méteren belill alapellatist biztosito Gzletek,
egéstsegligyl intézmeény elérhetd. Tomegkozlekeddsi eszkz8k a kdrnyéken 50-300 méterre elérhetéek.

Tomegkdzlekedési eszkbzok:

Villames Autsbusz Trolibusz [ Metro/Foldataty [ vasit

Q7



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2, ingatlan dltaldnos jellermzbi

A pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitdsd tdrsashdz kisméreti égetett téglafalazattal, acélgerendds
poroszsiveg fodémmel, faszerkezet( cseréppel héjalt magastettvel épilt - véthetSen a szézadfordulén - err§!
pontos informéacid nincs. Kilisdé homiokzata feiljitott és egyben hszigetelt, valamint a belsé homlokzat is jo
dllapotd, feldjitott.

Az értékelt ingatlan a masodik emeleten taldlhatd, Enelvet a nyitott filggdfolyoson keresztll lehet megkdzeliteni,
Lift nincs az éplilethen. Az albetét négy helyiségb8l ill, szoba, fiirddszoba, konyha és elidszoba kialakitdssal. A
bejarati ajté fa szerkezetes, sik fivegezéssel elidtolt, melyet a kézelmultban feltdrtek, igy az Uvegezése hidnyos. A
szobaban hagyomdnyos gerébtokos szerkezetd ablak van, amely a Visi Imre utcdra tajolt, miiszakilag rossz
allapoty, felGjitands, A szobdban parketta, a konyhaban pve, az elészobdban és a flrdészobsban cementlap
ker{lt lerakasra, melyek régiek, elavultak, A lakas fGtésére gazkonvektor ali rendetkezésre, a melegvizet 4tfolyos
g4z vizmelegitd biztositja.

A lakds Jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagolasa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet &
mellékietben csatoltunk.

Az albetétben vizéra, villanydra és gézdra kiépitett, belmagassdga 3,3 m.

{Osszességében lelakott, feldjitasra szoruld ingatlan.

Epiilet:
Epllet épitési éve: kb. 1900 -
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, féldszint, 3 emelet Mdsxaki allapot
Alapozés, szigetelés: sévalap, hiszigeteléssel ellatott feldjitott
Flggdleges teherhord szerkezet: tégla atagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acéligerendak kbzotti téglaboltozat latlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat dtlagos
Epitet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitott
Ertékelt helyistgesoport: lakis
Belsd terek felilete: festett feldjitandd
BelsS terek burkolata: parketta, pvc, cementiap feldjitandé
Vizes helylséglek) feliilete: festett feldjitandé
Vizes helyiséglek) burkolata: cementlap fel(iitandd
Kills8 nyildszdrok: fa szerkezetek feldjitandd
Atlagos belmagasséga: 3,30m normat
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek gyenge
Flitési rendszer: gazkonvektor atlagos
Metegviz biztositasa: atfolyos géz vizmelegitd atlagos
Meglévd kzmi-kidllasok: viflany, géz, viz, csatorna dtlagos
Meglévd kézml mér§orak: villanyéra, vizdra, gazdra atlagos
Felujitds éve: n.a
Felujitds térgya: na
o
ingatian mdszaki 8llapota dsszességében: fekijitands

Magjegyzés:
Az ingatlan rendkiviil médon elhanyagoit.
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4.3, Epiitetdiagnosztika

A szemrevételerés elBkédszitése a rendelkezésre ld adatok {az épllet épités ideje, miszakl tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miszakl szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
dightalisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményet (ha volt) kikértik,

Héz: '

Az éplilet utcafronti homiokzata az elmilt évtizedben feldjitason esett at, szerkezeti hibdk nem lathatdak. A
homlokzat egységesen fest, a kizlekeddfolyosok dllapota megfelels, aladdcolas nem lathatd, A belsé homlokzat
is j& allapotd, a bels udvar egésze zdldfeliilet nélkidl betonozott, a hdz rendezett dilapotot mutat.

Albetét:

Altaldban véve nagyon elhanyagolt a bels§ tér, rendezetlen és piszkos a lakis dsszes helyisége. A
flirddszobaban a strangnal bedzds nyomai lathatdk, melyek vakolas 4ital javitva ietiek, de a festés kijavitdsa
nem tortént meg. Minden helyiség lomokkal teli, a szekrények ajtaja le van szakadva, a kid Is tele van a
lakasban felhatmozott targyakkal. Penészedés és vakolathullds nem léthatd,

Bériisi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatis

Helyiségak Patozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
el6szoba cementlap festett 9,06 m? 100% 9,06 m*
konyha pvc festett 2,98 m? 100% 2,98 m?
filrdfszoba cementlap festett 371 m? 100% 3,71 m?
szoba parketta tapéta 16,16 m? 100% 16,16 m*
mérési korrekcid 0,09 m? 100% 0,09 m?
Osszesen: 32,00 m? 32,00 m?
[Bsszesen; kerekitve: 32 m’ 32 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmitisdndl a rendelkezésre ll6 mlszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5.0l
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelbs modsiere

Az értékbecsiések 2 TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
modositott 25/1997, {Vill.1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elbirtaknak
megfelelden késziinek.

Az értékelési szakvélemény készitde az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait 2
2011. évi CX). tbrvény az informdcids dnrendelkezési jogrdl és az informacioszabadsagrd, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérd! szolé
jogszabalyoknak megfelel médon kezeli

Az értékelés modszerei két 15 kategdriaba oszthatok; a piaci érték alapu és a kdltségalapu értékelések. A placi
viszonyokon alapuié médszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulsd) értékelések kizé sorothatoak.

A placi érték fogalma (EVS 2016): Az a becslilt dsszeg, amelyért az ingatlan gaxdat cseréine az értékelés
iddpontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kinzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfelelé marketing utédn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintden viselkedtek,
anetkll, hogy kényszer alatt dlltak volna, {EVS 1}

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A mdédszer soran az értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében ar értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minét kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné haszndljak, amelyeknek van jellemz8 piacl forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
tetkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkbzelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyeb jellemzk.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellethetd hasonlé tipusd ingatlanok addsvételifkindlati adatainak
felhaszndlasaval hatdrozhato meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kiilonbségébdl {tiszta jbvedeimek} vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belle szérmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva;

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3, JévSbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként.

4, A tékésitési kamatldb meghatdrozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockdzat {azon beliil
Bgazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockdzat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. IV. n.év}

5. A pérafolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

&, A logmagasabb jelanérték kivalasztasa, mint hozamsrdmitison alapuld érték.

A modszert dltaldban a jovedelemtermel képességgel rendelkezd ingatlanck esetében alkaimazzak.

. olda
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Kohségalapi szé mitdsi médszere

A netto potldsi kbitség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontdrgy} kalkuléit Gjrael@allitasi
ksltsége alapian adja meg. Az Ujrael8aliitasi értékb8l azonban le kell vonni az idd mildsa, az elhastnalédas, az
erkblcsi értékestkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adnl a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt lévs létesitménynél, kérosodott Iétesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben afkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgélt létesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendetkezésre,

A féldterllet értékének a véleményezéséhez sullkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozédsdban mind a tigabb, mind a szlkebb kirnyezethen elvégaésre keriiitek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezfdnie, hogy az adott telepllés milyen szintd, mindségil elldtast nydjt helyben és a
kirnyezetében 18 lakossdg szaméra,

Epitmények esetében az Ertékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi iényeges formajdt. A brutto helyettesitési (potldsi) koitség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jeliemzékkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitasidval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgdlt épiiletekke! és épitményekkel azonos objektumok Gjrael8allitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes mifszaki paramétereket nemn ismerjitk, a brutté
tijraeldallitdsi értékeket a rendetkezésre allG, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda KR. dltal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2018, évi egységarai alapjan
szamolhatjuk,

Az avulas az id6 mlasa miatti értékesdkkenés, Hérom 8 eleme;

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.} kérnyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak,

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
arényat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hdtralévd
élettartamat kell figyelembe venni. '
Altaldnos esetben a kévetkez® gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini:

- varosi tégla épiletek 60-30 év,

- védrosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 éy,

- csaladi hdz jellegd épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulds a gazdaségtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az ériékeldnek mérlegetnie kell
azokat a korszerd kivetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kBrnyezeti avulas az ingatlanon kivili kériiimények miatt 3l el8, mint 2 kereslet hidnya, a teriilet vaitozé
ingatlan felthasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasdgi kriilmények.

Az avulds mértékét a hirom emlitett avuldsi kategorisban, szdzalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szdmitdsa:
Keriiieten belilli ethelyezkedése: -

Térsashdz telek teriilete: 507 mt

Eszmel hdnyad: 240 / 10000

Albetétre jutd telek terlilet: 12,17 m?

Fajlagos atlagdr, kerliletrészen belilh: 200 000 Ft/m*®

Diszkontéldsi tényezd: 10

Telek eszmei értéke: 2 430 000 Ft , Kettomillié-négyszazharmincezer- Ft,

2A
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5.2. Ingatfan értékének meghatdrozisa

| 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld ériékelési médszer
Adatok értékelt ing, | OH adat 1. | OH adat 2. { OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
Ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapast,
y Bp., VIiL. Bp., Viii. 8p., Vill., gp., VIIL., Bp., VIil,,
| . N P
megnevezése: lakds lakds lakés lakds fakds lakds
alapterilet {m°): 32 34 65 as 28 44
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 18 500 000 | 32 000 000 § 27 900 000 § 16 500 000 | 29 900 000
kinalat fadasvétel ideje {év}): 2019 2019 2019 2019 2019
kinélat/eltelt idd miatti korrekeld: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos atapar (Ft/m?): 528 038 467 692 540 818 559 821 645 568
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 7% 3% -1% 2%
kerlileten belllli ethelyezkedés -5% 5% -5% % 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 5% 5% 0% 5% 0%
altaldnas miiszaki dliapot ~5% -5% 0% -5% -10%
eltérd feiszereltség (flités, szoc.blokk) 0% -5% 0% 0% -5%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% % 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
hdz mdszaki dllapota 3% 3% 3% 0% 0%
Osszes korrekcio: -2% 10% 1% -1% ~13%
Korrigalt fajlagos atapdr (Ft/m2): 519 639 512 591 548 491 555343 564 227
Fajlagos atlagdr: 540 058 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 17281856 R
ingatian értéke kerekitve: 17 280 000 Ft
Osszehasonlité adatok leirésa:
1. adat; Ganznegyedben, foidszinti, kisméret(l beépitett erkéliyel, konvektoros filitéssel,
1 szobds komfortos garzon. Ingatlan.com/.
2. adat: Ganznegyedben, félemeleti, cirkd fiitéses, 2 szobds Osszkomfortos jo allapoti
lakas. Ingattan.com/30328394
3, adat; Népszinhdznegyed, 2. emeleti lift nélkili hazban, elektromos flitéssel eliatott, 2
szobids, felidjitando allapoti lakés. ngatlan.com; ™™
4. adat; Orczynegyed, foldszinti, konvekioros fitésse] ellatott, 1 s2obas, kdzepes dllapoti
lakds. Ingatlan.com/z _
5. adat; Népszinhdznegyed, 3. emeleti liftes hazban, hazkozponti flitéssel efiatott, 1

szobas, feldjitott allapotat lakas. Ingatian.con

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
17 280 000 Ft

azaz Tizenhétmillid-kettSszdznyolcvanezer- Ft.

E
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Adatok €rtékelt ingatlan] Osszehasonitd | Osszehasonlité dsszehasonifté

adat 1, adat 2, adat 3,

9 Budan

ingatlan ethelyezkedése: o = Bp., Vil . Bp. VIl Bp., Vill.
ingatian megnhevezése: lakds {akds lakds lakds
hasznosithaté teriilet {m3): 32 a8 40 29
kindlati dij / szerz. bérieti dij {Ft/ho): 105 000 116 00D 95 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, hd): 2019 2015 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekeic: -5% 5% -5%
fajlagos alapar {Ft/m*/hé): 2 625 2613 3112
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 1% 0%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -5% 5% -10%4
keritleten belilli elhelyezkedés -59% -5% -5%
épilleten beliih elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 8%, 9% ~15%
Korrigalt fajlagos alapér: 2378 Ftym2/hé | 2 372 Ft/m2/hé | 2 636 Ft/m2/hd
Korr. fajfagos alapdr kerekitve: 2 462 Ft/m2/hd

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1, adat; Népszinhaznegyed, 4. emelett liftes hdzban, hkp-i fGtéssel elldtott, 1 szobas,
jé éllapoty lakas. Ingatlan.com/: ‘
2. adat: Népszinhdznegyed, 3. emeleti liftes hizhan, hkp-i filtéssel elidtott, 1 szobas,
i6 allapotd lakas. Ingatlan.con
3, adat: Orczynegyed, 3. emelet], komfortos lakas, frissen felGjitva, elektromos
fGtéssel, ingatlan.com/2 """
Hozamszimftds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 482 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 850 867 Ft
Koltségek:
Felijitasi alap: 3% 25526 Ft
igazgatési koltségek: 2% 17017 Rt
Egyéb kdltségek: 5% 42543 Rt
Kiltségek Ssszesen: 85087 £t
Eredmény:
Eves Gzemi eredmeény: 765 780 Ft
Takésités! rata (szamités 6, old.): 6,0%
T&késhett driék, kerekftve: 12760 000 £t
Ingatlan hozamszamitason alaputd médszerrel meghatirozott értéke (kerekitve):
12 760 000 Ft
azaz TzenkettGmillis-hétszdzhatvanezer- Ft,
FAEN
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A placi bsszehasonlitd modszert, mint f6 szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tbkrozi leginkdbb a placi
viszonyokat. A hasonld ingatlanck bérbeadésa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az (zleti lehetfségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedS piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kbltségalapti modszer titkrbzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a mbdszert figyelmen kiv(l hagytuk.

Sramftott érték | Stily | Sdlyozott érték
Az atkalmazott midszerek [Ft] %) [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: 17280000 Ft] 100%]| 17 280000 Ft
Ingatian értéke kiltségalap modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: 12 760 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 17 280 000 Ft

Ingatian egyezietett értéke (kerekitve):

17 280 000 Ft

azaz, Tizenhétmillié-kettdszdznyolcvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeiéséhez a kivetkezbket
szitkséges figyelembe vennt:

az ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga ker{ll
értéelésre;

az dtadott iratok tanuimdnyozdsin tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink, Az ingatlan forgalomképességének jogl eredet (i kotlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem villalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvbbenl hasznositisaval
bsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéh szervezetektdl, személyektd! valamennyi szitkséges
engedély, jGvahagyds és felhatalmazis rendelkezésre 4, Hletve erek beszerezhet6k, vagy megUjithatok;

a szakvéleményben jeflemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselfiének szdbeli tdjékortatisa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervl vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alattt problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallajunk
felel8sséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsdnak IdSpontjdban az ingatian haszndlatival
kozvetleni] dsszefliggd tartozds (k6zdzemi dijak, sth.} nem dll fenn;

az érték magdban foglalia =z épliletek rendeltetésszerli haszndlatdhor szitkséges épliletgépészet
berendezések és felszerelések értékét;

a gaxdasagi, Jogi feltételek és plati viszonyok elSre kell§ pontossdggal nem prognosztizithatd véltozasal
moédosithatjdk, Hletve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megéllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsolo kdrilményekben bedflé lényeges vdltozds esetén szikséges a megadott
érték feliiivizsgalata;

nem villalunk felelésséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatian értékét,
koriatozhatjak haszndlhatésdgdt, azonban az értékelés fordulénapjan nem dlitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbiz6 nem bocsitotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhesz;

az dltalunk meghatdrozott értékek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatirozott célra, Megrendeld aital torténd fethaszndids esetén érvényesek,

W

10, olda!;



INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szdmitdsok alapjan az aldbbiakat régzitjitk:

tngatian cime: .

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 17280000 R
azaz  Tizenhétmillis-kett&szdznyokvanerer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiltritett dlapotra vonatkozik,

L3

Szakvélemény fordildnapja 2019. december 10.
Szakvélemény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019, december 11,

TARTALOMIEGYZEK
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2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap médsolata

Térképrnasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapité okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkoz6 engedély {pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzfdés

Ingatian elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek

BROOOROR

25
M. olad



MELLEKLETEK.

TULAJDONI LAP

Nem Hiteles tulajdoni lap Neim Iiteles tulajdoni lap
&
'g Pudapest Favires Korminyhivatala X1 Feriileti Hivatala
:9_, Budapest, X1, Budafoiu vt 59. 1519 Budapest, PL 415
=]
E Nem biteles fulapdoi lap - seeode mbsolat
ﬁ Ncgrondelés sxim: L1OR781A2010
o 019,12, 10
2
= BUDAPEST VIII.KER.
g Boltarulet ! halyrajei szam
z 1090 BUDAPEST VIIT .HER. - e
. Rt agydb dnalla ioegatlao adatais
negneve sy texizlet uzobak uzima epumei hanyad tulajtoni £
m? egiar/Eél &,
lakag i 1 9 240410000 Mmagn
Bajegyss hatdverat: 999300719997
7. bejagysd hatireszat: £5503/199471994.02.14
Ticmashiz
A3 onéllé ingatlanhoz taztoinak ax ala pitvd okirstban meghaysrorot
HLRESZ
4, bulajoai hanyad: 171
g-t bejugyrd harérozar, dfrkesdsa iobd: 29357%/1/2092/02,1).12 3
- Jogeim: adaseéral %
'E jJogallan: tulxjdonos
o adur JTSEFVARDAL DNORMANYIAT
O cin: 1082 BUDASEST VIT1 KER. Baroas utca 65-67.
g tdrzanshm: 10825567
[} R
] W TABTNAMAZ BEJ
T
2
5 A, ;
&
Lanal
g
o=
]
3
B

Nem Hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nulajdoni Lap

Nern hiteles tulajdoni lap

20
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MELLEKLETEK

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARBASHAL TULAJDONT ALALETG OXIRAT
X

A Bp., Fov. Jézsefvaresi Onkorményat | Bp. WVIII. ker. Baross
1, 6%-67.) tulajdonsben 1lévdéd Budapest, VIII, kerilleti 1315

mz. tulajdeni lapon nyilvAntartott i hrsz-u  S0T mg
? alapteriiletd - természetben Bp. WVIII. - sz&m
g; alatti - ingatlant, a 32/1969%. /IX.3./ Korm.sz.x. 2. &. /2/
3 bek. alapién - a hizingatlenok elidegenitése érdekében - &

mellékelt tervrajzek és miszaki leliras alapjén

tarsashbzzd

alakitia.

A térsashdz lakésai é8 nein lakés céljsdra s20lgdld helyiségedl
az 1877.évi 1l.sz. tvr., wvalamint a Jjelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint &rdklakésok Jlakdsként
haszn&lt &réoktulajdont helylségek/ &z mnem lskés cédljst
BzolgAld  helyiségek -~ texmdszetben megosztva a @ kizixm
tulajdonban maradd telek yészek, é&pHlet részek, berendezéssk
€3 felszerelédsek kd203 haszndlatéanak jogéval, - a 3271969,
f1X.30./ Korm.sz.r. ®lapjdn értékesitve - a vevdk személyl
tulajdonaba kerdlnek azzai, hegy -] mindenkoyrl
tulajdonostiraak egymés kézstti Jogviszonyst az 1977, évi 1l.
tvr. rendslkezésel és az alapitd okiratban foglaltak az
alébbisk szerini szabdlyozzdk.

II.
XOzos E§ XIAN TULAIDON
M.
KO208 TULAIDON

A tulajdoncstédrsak osztatlan kéz8s tulajdon3dban maradnak az
ingatliannak mindazon yészei, amelyek nincsenek kalén
tulsjdonban, npevezetesen & nellékelt tervrajzon és miszaki
leirdsban feltuntetett és al&bb felsorolt telsk,
épitményrészek &s berendezések:

5

4. oldal q‘
T



MELLEKLETEK

Kozos tulajdonl fllel8ség

a/ Kéz&s illetdségi Lerdletek:

Pince

IT.
Ii/a.
111.
Iv.
V.
vi.

Teink

Pince

Rek.pince
Rek.pince
Rek.pince
Rek,.pince
Rek.pince

e i W R o i

-

Pince Gmszesens

Foldszint
Vil. Kapualj
VI1II. Udvar

. Lépoedhde
A Légudvar
Xl. Légudvar
XII. Légudvar
XIIx. Légudvar
XIiv. Légudvar
xv. Légudvax
XvVI. Kézds WC
Foldsgint Gssresent

507 m2

11,34 m2
21,36 m2
34,43 m2
25,47 m2
20,66 m2
76,34 m2

- e e M My 0y e s

185, 60 02

P

oo

£

4. oldal
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MELLEKLETEK

18.78 Jhzsefvarcsi Onkormdnyzat tulajdendl kKfpezl as a 19,
Szame tarsashdrtuLajdon illetdséyhesz tartozik, “az
alapité oKiratlan &5 & tervrajron 1%, azdmmal jelolt Bp.

. 8azédm alate talalhatd 34 m2
alaptertletd szoba, kenyha, furddszobua, tareld
helyiaségerbd: allo oroklakds, melyher a kézbsségben
naradd  vagyonrészexbsdl  255710.000~ed  résr tulajdeni

illetdsdéy tarterik.

20,70 Jézsefvirosi Onkormanyzrat tulajdendt képezi és a 20,
sEanl  tarsashdziuiajdoni illetdséghez  tartozik, ar
alapitd ckiratban és 3 tervrajzen 20. szammal jelolt Bp.

. 8zdm alal! talilhatd 28 m2
alapterilletd szoba, kenyha, kamta, WC helyiségekb6l Aalls
ordklakae, melyhe: a KCabsségben paradd vagyonrészekbdol
210/310.000-ed yész tulajdoni illetdség tartosik.

21./78 Jérsefvadrosi Onkormanyzat rnulajdonal képezi s & 21.
szdmg  tarsashéztulajdoni i1letfiséghes tartozik, az
aiapito ckirstban és & tervraizon 21. szammal jelolr Bp.

T - szaém alatl talalhatd 37 m2
alapterileld saoba, konyha, kamta, wC, taxoeld
belyiségekbal 4116 bxbklakés, melvher a hiézdsségben
RAaladd Vagyonriészekbdl  278/10.000-ed  rész  tulajdond

illetoség tartezik.

LI. EMELET

«2. 78 Jézsefvarosi Onkermanyrzat talajidordt képezi €3 a 22,

szapd  tdrsashaztwlajdoni ilileidségher tartozik, @i
alapitd ckiratban &s & tervrajsoen 22, szamel jeldlt Bp.

T i #zdAm alatt taldlhavs 32
B2  alaspteruseew  szoba, konyhe, Itiddészoia, elészoba
helyiségekb$&l AllL oroklakas, nelyher a3  kdzisségben
raradd  vagyonréssestsl  240/10.000-ed resz talajdeni

illetlséa Latioril

2,9
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ALAPRAJZ
-
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(28] 1928

Visi lmre utca
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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Loviaten
] ,‘:-‘}:”1‘{: 1Y
Aobay Jaros

“ Nemget Dobanybont
- Keverersor Mogasgals

/ Viebehos  Cai @
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@
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01. térkép
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02. utcakép

T

04. utcafront

05. kapubejarat
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MELLEKLETEK:

08. belsd udvar

10. lépesbhaz

09. fiiggdfolyosd

lakas bejarata

bl
18. oldal
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13. gazdra/villanyéra

12. eldszoba

14. biztositék Ia '

16. konyha 17. konyha

ul

18, oldal %
_ ©
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18. vizdra

20. fitird8szoba

i 19. el8szoba

21, filrd6szoba

22. fiirddszoba

23, atfolyds gaz vizmelegitG

U4

20, oidal
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28. gazkonvektor

vy F L B

25. szoba

27. szoba

29, utcira nézé yilészéré

g

4. cldat
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30. szoba

i A s
32. firddszoba, furd6kad, burkolatok

31 parketta

D
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