Budapest Févaros VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkorméanyzat Képviselé-testilletének
Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsaga

/‘
Eldterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodas Kozpont Zrt. \" K ~\....5Z. napirend

ELOTERJESZTES
A Szocidlis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizotisag 2020. jalius 28-ai ilésére

-

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, atea o szam alatti lakas
palyazaton kiviili mingségi lakascseréjével kapesolatban

Eldterjeszté:  Novéczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgato
Készitette: Nahaj Nikoletta lakasgazdalkodasi referens

A napirendet nyilvanos ilésen kell targyalni.
A dontés eifogadisahoz egyszerll szavazatttbbség szitkséges.

Mell¢kletek:

1.sz. melléklet: a Budapest VIII keriilet, . . 3. szam alatti lakds értékbecslése

2.s2. melléklet: a Budapest VI keridlet, [ . -vov = | . . Szam oatti lakds
értekbecsiése

Tisztelt Szocialis, Egészségiigyi és Lakdsiigyi Bizottsag!

1.  Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

AT . hrsz.-1 -~ 100%-ban onkormanyzati tulajdonban taldlhaté — Budapest VIIL. keriilet,
utca szam alatti — bérleti szerz0dés szerint — 1 szobas, komfortos komfortfokozaty,
33,30 m” alapteriilet(i lakas bérldje = ... . (a tovébbiakban: bérld). Bérld a lakdsban egyediil

lakik. Béridnek a targyi lakdsra fennalld bérleti szerzédése hatarozott iddre, 2024. augusztus 31.
napjaig szol.

»-DH/2014. tipust” palyézat nyerteseként, felijitdsi kotelezettséghez kétdtten valt
béridjéve a targyi lakasnak. A lakéasra megkdtétt egy év hatdrozott id6re sz616 bérleti jogviszonya
2015. aungusztus 31. napjaig sz6lt. Tekintettel arra, hogy ! - a lakds feldjitasi
kotelezettségének hatariddben €s maradéktalanul eleget tett, részére a targyi lakds — a maér eltelt egy
év figyelembevételével — 5 évre hatdrozott iddre széldan, majd 2019. szeptember 1. napj4tol
ismételten 5 év hatarozott id6re keriilt bérbeadasra.

Bérig 2017, aprilis 10, napjan nyljtott be palyazaton kivilli mindségi lakiscsere kérelmet a
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK) felé, amelyben — 86 éves, az6ta méar
elhunyt édesanyja egészségi allapotara, valamint az ingatlan foldszinti elhelyezkedésébsl adédo,
kedvezbtlen adottsigaibdl ered miiszaki jelleglt problémaékra tekintettel — a jelenlegi dohos, vizes
bérleménye helyett masik, és nagyobb alapteriiletl lakds bérbeadasat kérelmezte. Bérlé kérelmét
azdta is fenntartja, amelyet a mindségi lakascserével Osszefliggd, jogszabilyban meghatirozott
feltételek véllalasa mellett, a 2018. december 19. napjan felvett jegyzékdnyvben megerdsitett.

Aktualis kimutatasunk szerint a bérldnek a Budapest Févaros VHI. keriilet Jozsefvarosi
Onkormanyzattal (a tovabbiakban: Onkormanyzat) -- mint bérbeadéval — szemben, a Budapest VIIL
keriilet, - ... . "7 777 .. o. szam alatti lakas beérletével kapcsolatban 2020. jinius 30.
napjaig, 27.982,- Ft 9sszegli lejart fizetési hataridejl lakber- és ahhoz kapesolodé kiilon szolgaltatasi
dijhatralék t6ketartozasa all fenn. Bérlével szemben magatartasi probléma nem meriilt fel. A
bérlemény - a kériilményekhez képest - karbantartott és a bérld a lakas rendeltetésszerii hasznalatat
biztositja. A bérlé nyilatkozata alapjan, a cserelakasba a testvére kdltdzne vele.

Tajékoztatjuk tovabba a Tisztelt Bizotisagot, hogy a bérlé altal korabban benyljtott igazolasok
alapjan a kdzmiiszolgaltatok felé tartozasa nem allt fenn.
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A rendelkezésiinkre 4llo ires lakasallomanybdl — figyelemmel a bérld altal megfogabmazott
indokokra — fel~ianldsva kertilt a ~" """ hrsz. alatt felvett ingatlanban taldlhato Budapest VI
keriilet, . ... T 1A _. SzAm alatti 2 szobas komfortos komfort fokozaty, 48,23
- az mgatianforgalml szakve[emcuyben kerekitve 48 — m? alapteriiletii Snkorményzati lakas.

Bérl6 a lakast megtekintett 4llapotban elfogadta, a lakasok értékbecslését sajat kiliségen elkészitette,
valamint az elfogadott lakés feltjitasat és lakhatéva tételét nyilatkozatban vallalta.

Tajekoztatjuk a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérlo dltal elfogadott Budapest Vil kerulet L

Rl szam alatti, 2 szobas, komfortos komfortfokozatu, 48 m alapteruletu lakés
forgalmi értéke (482.496,~ Ft/m’) kerekitve: 23.160.000,- Ft
a jelenlegi, Budapest VIII. keriilet, ~-—"* == .. szam alatti 1 szobds, komfortos

komfortfokozatu — bérleti szerzédés szerint — 33,30 m* — az mgat]anfogahm szakvéleményben
kerekitve 34 m* — alapteriiletii lakds forgalmi értcke (512.632,- Fi/m’ ) kerekitve: 17.430.000.- Ft

Kiilonbozet: 5.730.000,- Ft

T LF 7

(Megjegyzés: a Budapest VIII. kerul()t szam alatti lakasra, valamint a
Budapest VIII. keriilet, ., : - o szam alatti lakdsra vonatkozo
ingatlanforgalmi szakvelemenyeket 20]9 jam:ar I-f napjan a bérld dltal  felkért CPR-
Vag}onertekelo Kt készitette el. A fent jeloll forgalmi értékeket Bartfai LdszI6 igazsdgligy! szakértd
2020. januar 20. napjan feliilvizsgdlta, valamint aktualizdlta és a forgalmi értckek ez alapjan
keriiltek meghatdrozasra.)

A = . hrsz. alatt felvett természetben Budapest VIIL kerilet, ... - .. szam alatt
talathaté — nem HVT teriileten elhelyezkedd - épiilet 100%-ban Onkormanyzati tulajdonban van. Az
épiiletben dsszesen 16 db lakas van, amelybdl jelenleg az eldterjesziés targyat képezd cserelakassal
egyitt az tres lakdsok szama 5 db.

A bérl az 4ltala jelenleg lakott lakdsra — a lakbér alapjat képez6 ndveld, és cskkentd tényezdket is
figyelembe véve —~ 11.513,- Ft/ho 8sszegil koltségelvii bérleti dijat fizet.

A Budapest VIII. keriilet, k.- o -. szam alatti komfortos komfortfokozata lakas
koltségelvi bérleti dija — a lakbér alapjat képez csokkentd, és ndveld tényezdk figyelembevételével
~ jelenleg: 21.345,- Ft/ho.

A fent leirtakra tekintettel, a Budapest VIIL kerﬁlet, Vo T . szam alatti
1 szobas, komfortos komfortfokozatdt, 33,30 m” alapteriiletd lakas tekintetében ™ bérlo
bérleti jogviszonyanak k&zds megegyezesse! torténd megszuntetesevei egyidejiileg, bérld részére a
Budapest VIIL kemlet T ' © szam alatti, 2 szobas, komfortos
komfortfokozat, 48 m’ a]apteruletu mgatian cserelakdsként torténd bérbeaddsanak jogszabalyi
akadalya van, tekintettel arra, hogy bérl6nek a lakas bérletével kapesolatban lejart fizetési hatdridejt
hatraléka all fenn.

2020. junius 10. napjan tett nyilatkozatdval hozzajarult a dontéshozatal soran a
szemetyes adatainak megismeréséhez, valamint az elGterjesztés nyilvanos Glésen torténd
targyalasahoz,

. A beterjesztes mdoka
Aze e]oterjesztes targyaban a dontes meghozatala a T;sztelt Blzoltsag hataskore

IH. A dintés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a bérld palyazaton kiviili minGségi lakascsere kérelmének elutasitasa.

A dontés az Onkormanyzat részérdl pénziigyi fedezetet nem igényel.
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IV. Jogszabalyi kornyezet

Budapest Févéros VIIL, keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a Képvisels-
testiilet €s Szervei Szervezeti és Mitkddési Szabalyzatardl sz6lo6 36/2014. (X1 06.) dnkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: SzMSz) 7. melléklet 3.1.4. pontja alapjan a Szocidlis, Egészségiigyi és
Lakésiigyi Bizottsag dontési hataskdrébe tartozik targyi tigy, mely szerint

L3 Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag feladat- és hatdskore kiilondsen:
31 Dént

3.1.4. Budapest Jézsefvirosi Onkormanyzat tulajdonaban 4116 lakasok bérbeadasanak feltételeirl,
valamint a lakbér mértékérsl sz616 Snkorméanyzati rendeletben meghatarozott hatasksrskben;”

A bérl6 palyazaton kiviili mindségi lakdscsere kérelmét a kérelem benyujtasakor hatalyos jogszabaly

alapjan kell elbiralni. A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdondban &llé lakasok
bérbeaddsanak feltételeirdl, valamint a lakbér mértékérdl sz616 16/2010. (111.08.) dnkorményzati
rendelet 11/A. § (1), (3), és (7) bekezdései a kérelem benyujtasakor hatalyos allapota szerint az
alabbiakrol rendelkezett:

., (1) A szocidlis hataskért gyakorld bizottsig — a bérbeado szervezethez benyijjtott bérlGi kérelmek,
kezdeményezések alapjan — palydzaton kiviil a bérlG részére a bérleti szerz6dés kozos megegyezéssel
valo megsziintetésével egyidejtileg mdasik 6nkormdnyzati lakdst is bérbe adhat.”

(3) Az Onkorményzattal érvényes lakdsbérleti jogviszonyban dllok magasabb komfortfokozaty,
vagy nagvobb alapteriletii lakds bérbeaddsat kérhetik, amennyiben a lakdson nincsen lakbér -- és
kapcsolédo killon szolgdltatasi dijhdtralék, vagy van, de a legfeljebb 400.000,- Ft isszegii tartozdsra
érvényes részletfizetési megdllapoddast kbtotiek, és az abban foglalt feltételeknek megfelelden, a havi
torlesztd vészleteket legfeljebd 12 havi részletfizetés esetén a futamidd feléig, ennél hosszabb
részletfizetési idészak esetén legaldbb fél évig megfizelték és rendszeresen fizetik, valamint igazoljak,
hogy a lakdson nincs tartozds a kizmiiszolgaltatok felé. A szocidlis hatdskort gyakorlé bizottsdg
azzal a feltétellel jarul hozza a cseréhez, hogy a bérlSk az dltaluk bérelt lakdst visszaadjdk és a
bérbe adandé lakas felujitdsar az Onkormanyzattal kétott megallapoddisban vallaljok.”

A7) A (2)-(3) bekezdésben foglalt kérelem alapjdan lebonyolitott lakdscsere esetén az Onkormdnyzat
a bérldvel 6t év hatdrozott idefii bérleti szerzodést kit a bérbe adando lakdsra. Bévle a lakdst az 1j
bérleti szerz6dés keltétdl szamitott hdarom évig nem cserélheti tovdbb és nem veheti meg.”

Fentickre vald tekintettel kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat,

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIII. keriilet, Jozsefvarosi Onkormanyzat KépviselS-testilletének Szocialis,
Egészségiigyl és Lakasiigyi Bizottsag ........... 2020. (VI1.28.) szam hatarozata

Budapest VIIL keriilet, .. o . szam alatti lakas palyazaton kiviili
minoségi [akascseréjérdl

A Szocialis, Egészségiigyi és Lakasugyl Blzottsag ugy dont, hogy nem jarul hozza a

hrsz.-1 Budapest VIIL keriilet, _ ... ' szam alatti 1 szobas, komfortos

komfortfokozat, 33,30 m?> alapteriiletii lakasra ™ " 4 béribvel fennallo bérieti

jogviszonyanak koz8s megegyezéssel torteno megszuntetesevek egyidejiileg, a ~ hrsz.-0

Budapest VIIL. keriilet, ~ - © szam alaftti 2 szobds, komfortos

komfortfokozati, 48,23 m® alapteriilet(i lakds megtekintett allapotaban t6riéné bérbeadasahoz
részére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: 2020. jilius 28.



A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zirt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kizzététel modjara
nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2020. julius 21. e
J@ O\M&l\w

Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LE{RTA: NAHAI NIKOLETTA LAKASGAZDALKODASI REFERENS W 4@«&\1@
PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS:  Fg_. (J\\d

JOG! KONTROLL: J/'WCL/{)UU )

ELLENORIZTH:
Co E\
| SRR
R. VORO SZI VIA
ALJEGYEDH

BETERIESZTESRE ALKALMAﬁ: JOVAH/AQ)_;TA:

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
JEGYZO A SZOCIALIS, EGESZSEGUGYI ES LAKASUGY! BIZOTTSAG ELNOKE




Aktualizaldsi adatlap

A & pradllhdsct

Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. ~ Lakéasgazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

lakas

Az ingatian cime, azonositisi adatai:

Telepiilés:
Utca, hdzszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet

e L

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelo KAt
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 466.029,- Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 15.840.000,- Ft

Datuma: 2015.01.14.

Jévahagyss (feliilvizsg) datuma: | 2019.01.22,

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkormanyzat

Bérls: Benczi Janos
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizdlis érvényessége: | 6 hénap ]
*Aktualizalas:

4 AD Yo

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: 212352 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: A1AT0. o007 R

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rOgzitett terilleti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki 4llapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. januér 20.

con Al
Bértfai Laszlo
1gazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakértd

JGK Znt.



CPR-Vagyonértékels Kft.

2019 JAN 28,

JSzsefvarosi Gazdidlkodasi Kozpont Zrt

erieatsidiman:) 09 AN 78 W o

drkezési szdny

et sz | (o 009 ] oA

igyintdzg:

Ul LG 136 ks

meliékion

tap rE:

ERKEZETT K

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69,
{70} 941-64-93

www . ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

Févdrasi Birdsag
Cégjsz: 01-09-942852
Adodsz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010

Iktatdszam: JGK-177

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, .

szam alatti

- hrsz-u

énkorményzati tulajdond hazban lév8 lakds ingatlanrdl

Budapest, 2019. januar

Fiiggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd
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INGATLANFORGALM! $ZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosits : JGK-177

Kerdleten belilli ethelyezkedése 3 Magdoina negyed

ingatian cime {tul.lap szerint) : 1086 Budapest, et
Helyrajzi szdma .

ingatian megnevezése s lakéhdz, udvar

Ingatian jelentegi hasznositasa : Bnkormanyzati tulajdony hazban dévd lakds
Szobak szama 1

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : bérlé dltali megrendelés, mindségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti telek méret : 829m?

;:i::::;:::::::;:‘f;&igu hazban lév6 s Im? Fajlagos m2 ar: 466 025 Ft/m?
Belsé mdszaki allapot : jo

Megkdzelithetdsége :+ ydvari fotdszint

£riékelés atkalmazott modzsere  piaci Asszehasonlito- és hozamalapl médszer

A lozsefvdrosi Gazddlkodasi Koézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u, 63-67.} megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, 8
helyszini bejdrds és az értékelési szdmitasok alapjén megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 15840 000 Ft
azaz Tizendtmillié-nyolcszdznegyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dflapothan keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos éfa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a térgyl ingatlan forgalml (piaci) értékének meghatarozasara
késziitt.

Ertékelt tulajdoni hanyad / értékelt jog : na. / tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap iddpontia : 2019, janudr 8.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormanyzati hatdrozat alapjan

Késziit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest, 2019. janudr 14.

_ . - CPR-Vagvon
2019 JAN22 T nbecsin ot 1085 B o Sossey o
oo e 8% Buda pt‘;f Jozsgf«n F‘H
L-Nmmlkﬂd H(‘OS: - ")[f Euq -
Buttspest 301 Igazsdgin srabé oS .
1 igatsbonoyt srakértd ﬁéé 5

fakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartdsi szam: 1398/2006.

A aiclgL
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INGATLANFORGALMI STARERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT( FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
Megrendeld, ingatianforgaimi szakéntd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértekel Kft-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatirozta a megrendeléshen rdgzitett ingatian forgalmi (piaci} értékét.
Az értékelés célja: bérl altali megrendelés, minGségi cseréhez torténd fethasznaldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére ketillt sor, tovabbd megyizsgaldsra kerliftek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
aikalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016] irdnyelvei és a tobbszordsen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM
rendelet elfirdsal,

A helyszini szemle soran a szdban forgo ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsdgait, kirnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaituk. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény meiiékletébe csatoltunk.

Halyszini szemlén jelenlévbk: Bérls, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tui.lap szerint): 1086 Budape:.

Tulajdoni lap szerinti telek teriilete; 829,0 m?

Helyrajzi szama:

Ingatian megnevezése: lakéhéz, udvar

Ingatian jeleniegi hasznositasa; dnkormanyzati tulajdond hazban lévd lakds
Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

I, rész:

Tulajdonviszony: Vill, Kerileti Oinkormanyzat 1/1

Hi. rész:

Bejegyz8 hatdrozat: A T-82915 szami térrajz alapjdn 1464 m*® dtjegyezve a ™™~ hrsz.

szamu ingatlanra; Vezetékjog 8 m?, jogosult ELMU HALOZATI KFT.

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kémyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VUi, keriilet . 1 negyed kerilletrészében, a |

kozotti szakaszon fekszik, a7 itcdban. A kétirdny\ utca burkolata aszfalt, a parkolds a kozieriileten fizetds.

Kornyezetében jeilemz8en utcaironton allé 2-3 emeletes tarsashazak épliftek, a haz kdzvetlen szomszédsagaban
egy sportudvar Gzemel,

Az ingatlan infrastrukturatis ellitottsaga vérosrészen beiiil jo, 200 méteren bell! alapelldidst biztosito lzletek,
valamint F&iskola, Egyetem, Id8sek Otthona is taldlhaté. Tomegkdzlekedési eszkozdk a kdrnyéken 100-200
méterre elérhetSek,

] wviltamos Autébusz Trofibusz {71 metrosroldalatti {77 vasdt

VI MUTERTT A R R A i ]
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4.2, Ingatian éktaldnos jellemz&i

Az épilet homlokzata a Magdolna projekt i keretében 2014-ben megdljuit. A 20 lakadsos épiilet utcafronton
allo, belsd udvaros, lakéhaz, udvarként nyilvintartott, A befoglalé épiilet 1897-ben éplilt, tégla hosszfdfalas
pince + foldszint + 2 emelet kialakitdssal, lift nincs az épiietben.

A vizsgllt lakds a foldszinten helyezkedik el, megkiizelitése a bels udvarrdl lehetséges. Elosztdsa szerint 1
szobas, fltése gdzkonvektoros, melegvizelldtasa villanyhojleres. A lakdsban gdzéra, vizdra, villanydra kiépitatt,
Feltjitva az épilette! egy idépontban tértént. A bérld 2014-ben szelibézéricsokat épittetett be, valamint festést

végzett.

A lakéds jo allapotinak mondhatd, kisebb vizesedések lathatéak. A nyildszdrd faszerkezet(i thermo iivegezés,
belmagassag 3, 80 m. A szoba burkolata laminalt parketta, a tébbi helyiséghen kerdmia lapok vannak,

Epiilet:
Epiilet épitési éve: 1897 ]
Epiilet szintbell kialakitasa: pince + foldszint + 2 emelet Miszakd dllapot
Alapozas, szigeteiés: sdvalap atiagos
Fiiggleges teherhordé szerkezet: tégla dtlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendédk kdz6tti téglaboltozat dtlagos
Tetdszerkezete: fa 4csszerkezet, cserép héjazat faldjitott
Epiilet hornlokzata: vakolt, szinezett felhjitott
Lakds:
Belsd terak feliilete: fastett, ccempézett jo
Belsé terek burkolata: laminalt parketta, kerdmia i6
Vizes helyiség{ek) felilete: csempézett 53
Vizes helyiség{ek) burkolata: kerdmia 6
Kiils@ nyilaszardk: fa szerkezetd bejarati ajtd, fa szerkezet( ablakok dtlagos
thermo lvegezésse!
Atlagos belmagassdga: 3,80m galéridzhats
Belsd nyllaszarék: fa szerkezetek atlagos
Flitési rendszer: gazkonvektor atlagos
Melegviz biztositasa: viltanybojler dtiagos
Meglévd kdzmi-kisllasok: viz-gaz-viltany-csatorna atlagos
Meglévs kézm( méréorik: viz-gaz-villany atlagos
Feldjitas éve: 2014
Felijftas targya: beisd felijitas, burkolatok, nyildszérok, szaniterek
s e e e e
Ingatlan miiszaki dllapota Osszességében: i6
Megjegyzés:
A lakds kellSen karbantartott, szép éltapotd.
¥, oldal
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4.3, Epiitetdiagnosstika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre allé6 adatok f{az épiilet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenSrzésével kezd&dik. A helyszinen mils2aki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha voit) kikértiik.

Haz:

A haz utcal homlokzati feldjitdsa a Magdolna Negyed Program |l. keretén beldi 2014-ben tértént.
Lakds:

A lakasban kisebb vizesedések lathatdak, egyéb épilletszerkezeti hibak nem tapasztalhatok.
Bérlsi megjegyzés:

A bérl6 2014-ben szell§z8racsokat épittetett be, valamint festést végzett.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid Hasznos
konyha keramia festett 10,13 m? 100% 10,13 m?*
kamra keramia festett 1,11 m? 100% 111 m*
fiirddszoba kerdmia csemnpézett+festett 2,86 m? 100% 2,86 m?
szoba laminalt festett 17,15 m? 100% 17,15 m?
eldszoba kerdmia festett 2,58 m? 100% 2,58 m?

0,00 m?
merési korrekcio 0,00 m?
stzesen: 33,83 m* 33,83 m?
Osszesen, kerekitve: 34 m* 34 m?
Meg/egyrés:

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




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

H
___-“__mn“----ﬂ-

5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések & TEGOVA Utmutaté elvel és méddszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016} szerint, a tdbbszor
médositott 25/1997. (VIILL) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfelel8en késziitnek. '

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjefend Megbiz6 személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény a2 informécios dnrendelkezési jogro) és az informacidszabadsagrol, tovibbd a 2016/6759/EU
Rendelet { 2016, &prills 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé
védelmérd} és az ilyen adatok szabad dramlasérd!, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérsl sz6lo
jogszabalycknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategéridha oszthatok: a piaci érték alapd és a koltségalaph értékelések. A piaci
viszonyokon atapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kbzé sorothatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatian gazddt cserélne az értékelés
iddpontishan egy vasdrolni széndékozé és egy eladni szdndékozo kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Gigyletben, megfelel§ marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintden viselkedtek,
anéiki), hogy kényszer alatt alitak volna, (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer

A médszer sordn az értékelendd ingattan elemei Osszehasonlitdsra kerdinek az adott teleplilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kizvetlenebb Gsszehasonlitasra nyflik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljék, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
teikek, stb.

Az Ssszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd ténye28k szolgdinak:
~ realizélt lgyiet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetbség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miiszaki ditapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhaszndldsdval hatarozhaté meg.

A hozamszdmitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségéb8l (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon a2
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szdrmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznilati médjainak elemzése.

2, A jovEbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati madonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feléHitasa hasznélati modonként.

4. A tokésitési kamatlab meghatdrozdsa: {5 és 10 éves magyar allamkatvény atlaghozamaj+ingatlanpiaci kockdzat
{azon bellil dgazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatldb kockézat miatti kockdzat.
2,9%+1,5-8,0%+1,5%+1,0%=6,3 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% (egyéb). (2018. IV. n.év)

5, A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa,

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

A médszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék,

Al

¥. oidal
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Koltségalapd szdmitdsi mbdszere

A netté potiasi koltség elv(i értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkuldlt Gjraelésilitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az UjraelGéllitasi értékbdl azonban le kelt vonni az id6 malésa, az elhasznélodas, az
erkéicsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet értékét, Epités alatt lévé iétesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &l rendeikezésre.

A foldterlllet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsSsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnvezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, minfségl ellatdst nyUjt helyben és a
kbrnyezetében &6 lakossdg szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (pGtiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulgs valamennyi lényeges formajat, A bruttd helyettesitési (patidsi) ksitség
tartalmazza a vizsgalat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidvat bird
1étesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kéltségét,

A kdzvetlen kdltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok (jraeléallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, aho! a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
GjraelSaliitdsi értékeket a rendelkezésre 4ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérnoki
Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Kbitsegbecsiési Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjan szamolhatjuk.

Az avulas az idd miatasa miatti értékcsokkenés. Harom £6 eleme:

a,) fizikai romlds,

b.} funkciondlis avulds és

c.} kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak,

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet £§ szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek ardnyat
az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni, ’

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kelt hasznélni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,
- csalddi hdz jelleg( épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionédlis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékelSnek mérlegeinie kell
azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt tétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kividli kérillmények miatt &l el§, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznéldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kérillmények,
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni,

1

¥. aldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatirozisa

[ 5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékeldsi médszer 1

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.

ingatian elhelyeckedése: ﬁ;ﬁ L::::: ;Zt_' ;::L:;Zrny villker, | Vil.ker, | Vil ker, ;a’:'a;:w

(fsz. 3.) Sandor Lujza utca Danké Teleki Laszlo sandor u.
Snkorményzati
megnevezése: tulajdond hazban jakas lakés lakas takds lakds
lévé lakds

alapteriitet (m?); 34 a4 30 48 52 47

kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K

kindlati ar / adasvételi dr (Ft}: 23 000 000 | 16 500 000 | 25 300 000 | 23 900 000 | 25 300 000

kinalat /addsvétel ideje (év): 2018 2018 2019 2018 2019

kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% ~10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m?): 470 455 495 000 485 625 413 654 495 957

KORREKCIOK

eltérd alapteriilet 2% -1% 3% 4% 3%

kerlileten beliifi elhelyezkedes 0% 0% 0% 0% 0%

épiileten beliili elhelyezkedés, meghdzelitése -3% -3% 0% -3% -3%

dltatdnos miiszaki allapot 0% 3% -5% 10% 0%

eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) [v;'3 -3% 0% 0% 0%

szerkezeti kérosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%

galéria 0% 5% -3% 0% 0%

haz miszaki éflapota 5% 0% 0% 0% 5%

dnkormanyzati tulajdon ~2% -2% -2% -2% -2%

Osszes korrekeib: 2% -11% 7% 9% 3%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 479 864 441 540 450 660 449 228 508 852

Fajlagos dtlagér: 466 029 Ft/m*

Ingatlan becsiilt placi értéke: 15 844 986 Ft

Ingatlan értéke kerekitve: 15 840 000 Ft

Osszehuasoniité adatok leirdsa:

1. adat: Magdolina negyedben, 1. emeleti, 1 szobds, elektromos fiitést, j6 miiszaki
&llapotd lakds, atlagos hazban. ingatlan.com /27389364

2. adat: Magdoina negyedben, 1. emeleti, 1 szoba cirko fltéses lakas, a hdz j6 dllapotban
van, a lakds kbzepes, galéridzott. ingatlan.com/27257425

3. adat: Magdolna negyedben, féldszinti 2 szoba felijitott, gazkonvektoros galéridzott
lakds, rendezett felGjitott hazban, ingatlan.com/28297847

4, adat: Magdolna negyedben, 3. emeleti liftes hazban, 1+1 szoba feldjitands,
gazkonvektoros lakds, rendezett j6 hazban. ingatlan.com/27591192

5. adat: Magdolna negyedben, 4. emeleti iiftes hazban, 142 szoba j6 élapots,

gazkonvektoros lakds, rendezett hazbhan. ingatlan.com/28139603

Az ingatlan piaci dsszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgaimi értéke (kerekitve):
15840000 Ft
azaz Tizendtmillid-nyolcszaznegyvenezer- Ft .

A
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5.2.2. Hozamszadmfitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan] &sszehasonlité | &sszehasonlité | Gsszehasonlitd

adat L. adat 2. adat 3.
ingatian ethelyezkedése: 1088 Budapes:, Vil ker., - V. k i Vill. ker.,

dnkorményzati
ingatlan megnevezése: tulajdond hazban lakds lakas lakas
lév8 lakds

hasznosithato teriiet (m?): 34 31 35 27
kinalati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/hé}): 90 000 100 000 105 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, ho): 2018 2018 2018
kinalat/eltelt idé miatti korrekeic: -10% -10% -10% "
fajlagos alapér {Ft/m*/hé): 2613 2571 3500
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% -1%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -3% ~5% -5%
kerlileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -3% -5% 6%
Korrigdlt fajlagos atapér: 2527 Ft/m2/hé | 2445 Ft/m2/hd | 3301 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapir kerekitve: 2 758 Ft/mz/héd

Osszehasonlitsd adatok leirésa:

1. adat: Magdoina negyed, rendezett hazban, j6 allapotd lakds, konvektor flitéssel,
Ingatlan.com/.
2. adat: Magdolna negyed, felOjitott hdzban, feldjitott dllapotd iakés, konvektor
flitéssel. Ingatlan.com/!
3. adat: Magdoina negyed, rendezett hizban, feldjitott allapotd lakas, konvektor
fitéssel. Ingatlan.com/. _..
Horamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 758 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1012738 Ft
Koitségek:
Felujitdsi alap: 5% 50637 Ft
|gazgatasi kditségek: 2% 20255 Ft
Egyéb kiltségek: 5% 50637 Ft
gi_it;égek dssresen: 121529 Ft
Eredmény:
fves tizemi eredmény: 891 209 Ft
Tékasitési rata (szamitds 6. old.): 7.0%
TSkésitett értek, kerekitve: 12 730 000 Ft

ingatlan hozamszémitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

12730000 Ft

azaz TizenkettE@millio-hétszazharmincezer- Ft.

N
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint £6 szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingattanok bérbeadisa kismértékben jellemzd, azonban jéi mutatja a bérbe adhatosigot
és az lzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapit médszer tilkrézi Jegkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Szémitott érték | Sily |Sdlyozott érték
Az atkalmazott médszerek IF] %] [Ft]
Ingatian értéke piaci ésszehasoniitd modszerrel: 15840000 Ft] 100%] 15840000 Ft
Ingatian értéke kaltségalapd modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapd médszerrel: 12730000 Ft 0% OFt
At ingatian egyeztetett értéke: 15 840 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve}:
15 840 000 Ft

azaz, TizenStmillid-nyolcszaznegyvenezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl8 szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- @z atadott iratok tanulmanyozdsin tilmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztlink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredett korlatozasard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken ttimenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem viliatunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositisaval
Bsszefliggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, j6vihagyas és felhatalmazds rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dltapotot egyszer(l szemrevételezés, a rendefkezésre bocsétotty iratok és a
Megrendel6 képviselGjének szébeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetiegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsold tényez8ként (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, fethasznéit
anyagok, talaffelszin alatti probiémdk, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllajunk
foleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasdnak idSpontjdban oz ingatlan hasznalataval
kizvetlendl osszefiged tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- @z érték magdban fogialja az épliletek rendeltetésszer( hasindlatdboz sziikséges éplietgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elre kellé pontosséggal nem prognosztizlhatd véltozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemany vonatkozd megéliapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolo kérilményekben bedllo iényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték feliilvizsgdlata;

- ditalunk meghatdrozott értékek az eléz6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemnényben meghatirozott célra, Megrendel6 &ital t6rténd felhasznilds esetén érvényesek.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozésa utdn, valamint az értékelési
szamitésok alapjan az alabbiakat rogzitjisk:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, M -

Ingatian piaci forgalmi értéke: 15 840000 Ft

azaz Tizenbtmillid-nyolcszdznegyvenezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapja 1 2019, januér 8.
Szakvélemény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes Onkormanyzati hatérozat alapjan

Budapest, 2019, janudr 14.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1, MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térkeprmasolat mdsolata

Alaprajz

Tarsashdz alapité okirat {részlet}

Ingatlanra vonatkozo engedély {pt.; ép.eng.}
Adasveteli szerz8dés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles lajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

Budapest Foviros Korminytuvatala X1 Kendett Hivatala
Budapest, X1, Budafoli ut 59 1519 Hudapest, PI 415

Nem bitelss tolajdand bap « szendle masalad

Megradclés szime 40 760/6/2019

Nem hteles tulajdoni lap

Crldal:

2019, 01.09
EUDAPEST V111.KRv Szektor :
Beltourilet .—.4 helyxaijei seam
1096 BUDAPEST VIIY .KEA . s
- LRESZ
1. Az ingatlan adatai: -
alrészlet adatok teriilet K adatok
moveleni ag/kivett megnevezex/ nin.o ha nl kat. jov
k.£i}}
- Bivett lakohdc, wdvar [ 829
HRESZ '
3. tolajdeni hinyad: 1/ %
bajegysé hatdrozat, érkeadss el Z96817/1983/1993.12.06 .
jegoam 1%9%. dwi KXNITX. tv. 1. § ,é
Jogalién : tulajdonos E” ’
nér: VITI KER. JOYSEFVAROSY SHRORMANYIAT POLGRRMESTERIL HIVATALN s
cim: 1080 BODMPEST VIIT _KER. Bacose ubca 62167
IERESZ
L. bejegyrd hatkrowat, +drkeszési idé: 202214/172000/08.09. 247
- £-B2915 miimd térvajr alapjan Y84 md Atjegyuésra k # t ¥ 35315 hrsz-0 ingatisara.
Z. bejegyzb hatdrozat, erkezéni id&: 6B966/1/2013/12.4 f
Vesa tékjoq
g m2 nagysig: teriletre vonatkozdan, VMB-16E08
Jogennlt: 3
név: ELM) HALGZATI KEE. o
cim 1 1332 GUDAPEST KITI.KER. Vel it 2
)
LAP VEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdont lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Aktualizalisi adatlap

Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt. - Lakasgazdalkodési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | lakas

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budanact VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajté: -
HRSZ:

en -

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelod Kft.
Ertékbecsld: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 438.633,- Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 21.050.000,- Ft

Datuma: 2019.01.14.

Jovahagyas (felillvizsg) ddtuma: | 2019.01.22.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: J6zsefvirosi Onkormanyzat

Bérlo; iires lakés
{ Ertékelési forma: i Tulajdonjog forgalmi értek ]
| Aktualizélds érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizdlas:

4 AO4

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | nnn. AL 496, Ftm?

Az ingatlan forgalmi értéke: LEeABS R Rt

Az aktualizdlés az eredeti értékbecslésben rGgzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki dllapot alapjén késziilt, az aktualizdlds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. januér 20. Bértfai Laszlo
Igazsagigyi Ingatlanforgalmi Szakért6
JGK Zrt.
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CPR-Vagyo nértékeld Kft. H-1085 Budapest
' Sozsef karut 69.
{70} 941-64-93
f_mw::a:amhrs;-osi (azdéilkeddsi Kozpont 21 www.ertekbecslesek.com
L gn] IUG IBN 28, [Pfc)joibd.  info@ertekbecslesek.com
s sasTn A, Févédrosi Birdsag
tate Sedm .IG’ 21 / fi ! T / q Cégjsz.: 01-09—*3'!&28'_-3“22
pE—— Ty T T ncle- Adosz 22771393-2-
gytatal = ) E: Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
R Bak tktatoszam: JGK-178

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapesy, =~ '

szam alatti

dnkormdnyzati tulajdond hazban lévé lakds ingatlanréi

Budapest, 2019. januér

Figgetien | Megbizhato | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES| BIZONYITVANY

JGK-178
Corvin negyed

Megrendel$ azonositd
Keriileten belili elhelyezkedése

ix)

Ingatian ¢ime {tul.lap szerint)
Helyrajzi szama
Ingatian megnevezése

¥e

e

lakdhaz, udvar, gazdasagi épiilet
énkorményzati tulajdond hazban Jévd lakas

*»

e

ingatian jelenlegi hasznositdsa

Szobak szama : 2

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja ¢ bérl6 altali megrendelés, mindségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti telek méret : 1158 m?

::zk::::;z';';::t;::m‘::" hazbaniévé o2 Fajlagos m2 ar: 438 633 Ft/m?
Belsd mdiszaki aHapot : felujitandé

Megkozelithetfsége ¢ udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott médzsere : piacl Ssszehasonlité- és hozamalapi médszer

A 3ozsefvirosi Gazdidlkoddsi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utan, a
helyszini bejérds és az értékelési szadmitasok alapjén megdllapitdsra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 21050000 Ft
azaz Huszonegymilli6-6tvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes sllapotban keriilt meghatarozdsra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjén
szamitando,

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérdlag a térgyi ingatlan forgalmi (piadi) értékének meghatirozdsdra

készilt,

Ertékelt tulajdoni hinyad / értékelt jog : na, / tulajdonjog

Helyszini szemie/fordulénap iddpaontja + 2019, januar 8.

Szakvélemény érvényessége : 1BO nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormanyzati hatdrozat alapjan

Késziitt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

i

Budapest,  2019. januér 14,

B i CPR-Vagyonartékeid Kit,
1019 JAN 22 ' 1082 Blaipus Jo2sed kel 68
tilals AgsEwn 22771593242
e h e bl siased L om
wﬁ S .
Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szém: 1398/2006.

[’
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INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(I FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a jozsefvarosi Gazdilkodasi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. €3-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértS vélemény elkészitdésével bizta meg CPR-Vagyonértékei8 Kft-f.
Megrendelés alapjén Tarsasagunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: bérlS dltali megrendelés, mindségi cseréhez torténd felhasznélasra.

2. SZAKERT(! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemtbére keriilt sor, tovdbba megvizsgdlasra keriitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazdsra kerilltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyeivei és a tBbbsz6rdsen modositott 25/1997. (VIL. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezbket mepvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteir§l fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértsi vélemeény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék; Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

1. rész;

Széljegy tartaima: nincs beiersvrés

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti telek teriilete: 1168,0 m?

Helyraizi szdma:

Ingatian megnevezése: lakéhaz, udvar, gazdasagi épillet

Ingatian jelenlegi hasznositésa: Gnkormdnyzati tulajdond hizban lévé lakis
Bejegyz8 hatdrozat: nincs bejegyzés

1l rész:

Tulajdonviszony: Vil Kerdleti Onkormanyzat 1/1

. rész; '

Bejegyz6 hatdrozat: Vezetékjog 12 m?* teriiletre. Jogosult: Eim{.

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VUL keriilet Corvin negyed keriiletrészében, a Nap utca és a Kis Stacid utca kozotti
szakaszon fekszik, parhuzamosan a Jézsef kdrdttal, a 1 . Az utca burkolata aszfalt, a parkolés a
kozteriileten fizetds. Kérayezetében jellemzden utcafronton 86 2-4 emeletes tarsashazak épliltek.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga varosrészen beliil kivdld, 200 méteren beliil alapellatist biztosito
iizletek, egészségiigyi intézmény, valamint kézlekedési csomopont elérhetf. TdmegkGzlekedési eszkézék a
kérnyéken 50-300 méterre elérhetdek.

Témegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autébusz Trolibusz Metro/Fiidalatti [ vasat

06
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INGATLANFORGALMI S2AKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan ditalinos jellemz8i

Az éplilet utcafrontra épitett 3 tdmbbal all. A vizsgdlt fakds a 'C' épiilet foldszinti részén helyezkedik el, amely a
telek jobb oldali részén &ll, A f5\dszinti Takds a belsd udvarrdl mepkdzelithetd meg, egyeletlen magassigl
lépcsBiokokon keresztill, Az épiilet eredetileg mdhely épiiet volt, ebbdl alakitottak ki szintenként 1-1 lakast. A
befoglald épiilet az 1890-es években épiilt, tégia hosszféfalas pince, foldszint + 1 emelet kialakitassal,
homlokzata romos dllapotd, A felmend falazat kisméretd tégia.

A melegviz-elldtds kéményre kotstt FEG V4 tipust dtfolyos vizmeleglt6rdl torténik, a fiités pedig gaziizemd Héra
cserépkialyhardl, ami a két szoba kozé kerillt beépitésre. A burkolatok és fellilet képzések dtlagosak, a nyildszdrok
gyvengék. Elosztasit tekintve elBszoba, 2 szoba, konyha, zuhanyz6, kiilon we, kibzlekedd, A lakéshoz tartozik egy
4,5 m*-es alacsony belmagassagt lépcséhaz alatti rész, ami nem szédmit bele a hasznos alapterdletbe, 1
A lakas viz-, villany- és gazoraval rendelkezik.

Osszességében a lukds felljitast igényls, felGjitand6-romos épiiletben 1évd lakds.

Epiilet:
Epllet épitési éve: cca. 1890
" . - o - Miiszaki dllapot :
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 1 emelet ‘
Alapozds, szigetelés: savalap romos-bontandé
Fliggbleges teherhordo szerkezet: tégla romos-hontandé
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerenddk kozotti tégiaboltozat romos-bontandé
Tetbszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat romos-bontandé
Epiilet hamlokzata: vakolt, szinezett romos-bontandd
Lakas:
Belsd terek fellilete: festett, csempézett teldjitandd
Bels6 terek burkolata: parketta, keramia feltjitandé
Vizes helyiség(ek) fellilete: csempézett jtlagos
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia dtlagos
Kiiis6 nyilaszarok: fa szerkezet(f bejarati ajto, fa szerkezet gerébtokos ifeldiitands
ablakok
Atlagos belmagassaga: 2,60 m {lépcsGhaz alatti helyiség belmagasséga normat
alacsony}
Belsd nyildszarok: fa szerkezetek felGjitandd
Flitési rendszer; pézlizemt Héra cserépkilyha faltjitandd
Melegviz biztositésa; FEG VA4 tipust atfolyds vizmelegits atlagos
Megléva kdzmi-kialldsok: viz-gdz-villany-csatorna dtlagos
Meglévl kdzmi mérdaorak: viz-gaz-villany atlagos
Fel(iitds éve:
Fel(jitas targya;
—— A e = T —
Ingatlan miszaki allapota sszességében: feldjitandé
Megjegyrés:
A flités korszerlisitést igényel,
L) oldaﬂQ
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4.3. £piiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épiilet épités ideje, mOGszaki tervek,

tervdokumentdciok) ellenSrzésével kezdddik, A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik,

Haz:

A tetd megrogyott, hullamos, a cserépfedés elbregedett, az oromfal repedezett, a tégldk kbzott rések
lathatdak. A ldbazati rész feldzott, valdszindleg az elégtelen vizszigetetés okdn. A homiokzat vakolatlan, romos,

a kapual] szintén. Teljesen elhanyagolt, rossz alapoti haz.

Lakas:

A konyhdban illetve a szobaban kisebb beézdsok lathatok, valamint a ldbazati részen felazds nyomai fedezhetdk

fet.

BérlSi megjegyzés:

A lakasban nem fakik senki,

4.4, Helyiségkimutatds ‘
Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos 3
szoba parketta festett 16,40 m? 100% 16,40 m?
szoba parketta festett 14,57 m? 100% 14,57 m?
eidszoba kerdmia festett 2,23 m? 100% 2,23 m?
konyha kerdmia festett+csempe 12,25 m? 100% 12,25 m?
zuhanyz¢ keramia festett+csempe 138 m? 100% 1,38 m?
kézlekedd keramia festett 0,60 m? 100% 0,60 m*
we keramia festett+csempe 0,80 m? 100% 0,80 m?
lépcs6haz atatti helyiség |parketta festett {alacsony 4,50 m? 0% 0,00 m?
belmagassag)
0,00 m?
mérési korrekeio 0,00 m?
stzesen: 52,73 m* 48,23 m?
Osszesen, kerekitve: 53 m* 48 m*

n___J —— — " —— L] L} T I T T T T s e S -

Megjegyzés:

A hasznos alapteriiiet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.

2
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5, ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecsiések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajdnidsai {EVS 2003-2016) szerint, a tibbszor
modositott 25/1997. {Vill.L) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfelelden késziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitSie ax ezen értékelési szakvéleményben megjelent Megbizé személyes adatait a
2011. évi OXi1. toérvény az informécios dnrendelkezési jogrol és az informaécioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad dramlésard], valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérd! sz510
jogstabélyoknak megfeleld médon kezeli,

Az értékelés modszerel két f§ kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapy és a koltségalapy ériékelések, A piaci
viszonyokon alaputd modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadékl (vagy mas néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatian gazddt cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdroini szandékozd és egy eladni szdndékozd kozOtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott digylethen, megfelelff marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak voina. {EVS 1}

Piaci dsszehasonliitd adatok elemzésén alapuld médszer

A madszer sordn az értékelendd ingatlan elemel Ssszehasonlitdsra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek, Miné! kiizvetienebb Ssszehasonlitisra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Qlyan
ingatianok értékbecslésénél haszpilidk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakidsok,
teikek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjéul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgainak:
- realizdit dgyiet szerinti ar / kindlati &r

- értékesitési idSpont

- glhelyezkedés, megkdzelithet§ség, infrastrukturalis ellatottsag

- meret, mszakj dilapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellethetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételifkindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg,

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jév8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerii!é kiaddsoknak a killinbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti fe az ériéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy birmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (altarnativ) haszndlati médjainak elemzése.

2. A jBvébeni bevételek és kiaddsok becsiése haszndlati modonként,

3. jovdbeni panzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A tBkésitasi kamatlab meghatdrozdsa: (5 és 10 éves magyar allamkotvény étlaghozama)+ingatianpiaci kockdzat
{azon belill 4gazati kockazat}+helyi krnyezeti adottségok+kamatldb kockazat miatti kockazat,
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% {egyéb). (2018. IV. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

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

A madszert altaldban & jovedelemtermelS képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzék.

92
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Koltségalapd szdmitasi modszere

A nettd pétlasi koltség elvll értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian {(vagyontdrgy) kalkuldlt GjraelGailitasi
koltsége atapjan adja meg. Az djrael&aliitisi értékbdl azonban le keli vonni az idé muldsa, az ethasznilédds, az
erkdlcsi értékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitmeényhez tartozd
foldterilet értékét. Epités alatt évs létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart m(itargyndl, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgélt létesitmény killonleges rendeltetése miatt)
mds modszer nem alf rendelkezésre.

A fildterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatianok
vonatkozdsaban mind a tégabb, mind a szlkebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezSdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindségl elidtdst nyijt helyben és a
kérnyezetéhen é16 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelds, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajit. A bruttd helyettesitési (potlasi) kéitség
tartalmazza a vizsgélat targyét képezd felépitményekkel azonos miszaki jellernzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kdzvetien és jarulékos kdltségét,

A kdzvetlen kéltség a vizsgait épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok UfraelSallitasi kéltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes muszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
GjraelGallitisi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérndki
lroda Kft. 4ital kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet {EKS) 20118, évi egységarai alapjan szémoihatjuk.

Az avulas az id8 mdldsa miatti ériékcsokkenés. Harom f6 eleme;

a.) fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulas és

c.} kirnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek ardnyat
az dsszértékhez viszonyitva, A fizikai avulasi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévs élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkez6 gazdasaghlag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vérosi tegla épiiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,
- esaladi haz jellegli épiletek 50-80 év,

- ipari és mezidgazdasagl épliletek 20-50 év,

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megolddsokat jelenti, Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszerll kivetelmenyeket, amelyeket a vizsgait iétesitmeény képtelen kielégiteni.

c.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviill kérilmények miatt ali eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozd

ingatlan felhasznaldsa, vagy az ditalinos nemzetgazdasdgi kbriiimeények,
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni,

¥. cidal
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5.2, ingatlan értékének meghatirozisa

{ 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer |
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian ethelyezkedése: 3-082 Bl.l'di:lriest, Vil ker, i ker. il ker, Vil ker_. : VIHL. ker.,

, ] _ |
Snkormanyzati
megnevezése; tulajdond hazban lakds {akds lakés lakas lakds
lévs lakas

alapterilet (m’): 48 54 59 47 46 41
kindlat X / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati 4r / adasvételi ar (Ft): 39 500 000 | 31 500000 | 24 900 000 | 27 900 000 | 26 800 000
kindlat /addsvétel ideje {8v): 2018 2018 2018 2019 2019
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapdr (Ft/m?); 658333 | 480508 | 476809 § 545870 | 590488
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 1% 0% 0% -1%
keriileten belili elhelyezkedés 0% 5% 10% -5% 0%
éplileten beliili elthelyezkedés, megkdzelitése -3% 0% -5% 0% -5%
§ltaldnos miiszaki dllapot -5% -5% -5% 0% -5%
eltérd felszereltség (flités, szoc. blokk) -5% 0% 0% -5% 0%
szerkezati karesodasok (pi: vizesedés) -5% 5% -5% -5% -5%
haz miiszaki allapota -10% 5% -5% -5% -5%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
dnkormanyzati tulajdon -2% 2% ~2% -2% -2%
Osszes korrekcié: -29% -11% -12% -22% -23%
Korrigait Tajlagos alapar (Ft/m2): 464 783 428 133 419 115 424 687 456 447
Fajlagos atlagér: 438 633 Ft/m?
ingatlan becsiilt placi értéke; 21054 384 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 21 Q50 000 ¥t

Jsszehasoniitd adatok lefrgsa:
1. adat: Corvinnegyedben feltjitott liftes hazban, 2 szobds dtlagos dllapot, cirké flitéssel
elidtott lakds, mfsz-i elhelyezkedéssel. Ingatlan.com/,

2. adat; Corvinnegyedben dtlagos hdzban, 2 szobas kbzepes dllapotd, gazkonvektoros
lakas, 2. emeleti elhelyezkedéssel, Ingatlan.com/™""
3, adat; Corvinnegyedben atiagos hazban, 2 szobas kizepes dllapoti, gazkonvektoros

{akds, 2. emeleti elhelyezkedéssel, Ingatian.com /™

4, adat; Corvinnegyedben étlagos hazban, 1 szobas feldjitandé llapotd, gazkonvektoros
fitéses fakas, foldszinti fekvéssel. Ingatlan.com/2”

5. adat: Corvinnegyedben atlagos hazban, 1 szobas kdzepes dllapotu, konvektoros
fitéssel elidtott lakds, 3, em-i, elhelyezkedéssel. Ingatlan.com/™~"" ’

Az ingatlan piaci Gsszehasoniitd médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve}:
21050000 Ft
azaz Huszonegymillib-Gtvenerzer-Ft,

2A
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatian| oOsszehasonlité | Osszehasonlitd | dsszehasonlitd

adat 1. adat 2. adat 3.
ingatian ethelyezkedése: \1082 pudspest v”.i ) ker. Vit kgr., Vill.ker.,

[
dnkorményzati
ingatlan megnhevezése: tulajdond hazban takds lakas lakds
lév6 lakas

hasznosithat6 teriilet {m’): 48 53 58 55
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hé): 150 000 160 000 135 000
kindlat / szerzédeés ideje (év, hd): 2019 2019 2018
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% ~10%
fajlagos alapér {Ft/m*/hé): 2547 2483 2 209
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 2% 1%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -5%
keriileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplileten belilli elhelyezkedés -3% -3% -3%
Osszes korrekeld: 7% -6% -7%
Korrigdlt fajlagos alapér: 2369F/m2/ho | 2334 Ft/m2/hé | 2063 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 255 Ft/m2/hé

dsszehosonlité adatok leirdsa:

1. adat;

Corvinnegyed, 1. emeleti j6 dllapotd, 1+2 szobdés lakds. Flitése tavhérdl

megoldott. Ingatlan.com,’

2. adat: Corvinnegyed, 1. emeieti j6 &llapotu, 2 szobds lakas. Fiitése gazizem(
cirkdrol megoldott. ingatlan.com/™”
3, adat: Corvinnegyed, 1. emeleti j6 allapoti, 1+1 szobds lakas. Fltése gdzlizem(
cirkérdl megoidott. Ingatlan.com/:™" "
Hozamszamitis
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 255 Ft/m2/hd
Kihasznaltség: 830%
Figyelembe vehetd éves bevétel: } 1168992 Ft
Koltségek:
Felljitdsi alap: 3% 35070 Ft
lgazgatast kiltségek: 2% 23380 Ft
Egyéh kbltségek: 5% 58 450 Ft
Kiltségek dsszesen: 116 899 Ft
Eredmény:
£ves (izemi eredmény; 1052093 ft
TSkésitési rata {szamitds 6, old.}): 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 15030 000 Ft
Ingatlan hozamszémitason alapuld modszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):
15 030 GO0 Ft
azaz TizenOtmillid-harmincezer- Ft, 27
9. old
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piad Gsszehasonlité médszert, mint 6 szamitést alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban J6| mutatja a bérbe adhatdsagot
és az lizleti lehetfségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtefen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapi modszer tiikrozi fegkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a mdédszert figyeimen kiviil hagytuk.

Az alkaimazott médszerek s“'"";‘;:; ertek SE;'}’ S““"”[‘;:; erték
Ingatlan értéke piaci sszehasonlitd médszerrel: 21050000 FY] 100%| 21050000Ft
ingatian értéke kditségalapl modszerrel: OFR 0% OR
Ingatlan értéke hozamalapti médszerrel: 15 030 000 £t 0% Okt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 21 050 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
21050000 Ft

araz, Huszonegymillid-btvenezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kévetkezéket

szitkseges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes £s tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- @z &tadott iratok tanulmanyozasin tilmenfen jogi természet vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozésird! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelfsséget nem vallalunk;

- ar értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és [BvSbeni hasznositdsival
Osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektsl, személyektd! valamennyi sziikséges
engedsély, jovihagyas és felhataimazds rendelkezésre 81, illetve ezek beszerezhetk, vagy megdjithatok;

- @ szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendefkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselSjének szébeli tdjékoztatdsa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fenndllé, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényez8kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kbroyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.)) nem villalunk
felei@sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kételezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulaidonjog egy esetleges atruhdzdsiénak idSpontjdban az ingatian hasznélatdval
kdzvetlendl Osszefiiggd tartozds (kbziizemi dijak, stb.) nem &lf fenm;

- az érték magdban foglaljs ar épiiletek rendeitetésszer(i hasindlatihoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elre keild pontossaggal nem prognosztizélhate vdltozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkord megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériiményekben bedllo iényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték felllvizsgilata;

- gitalunk meghatarozott értékek az eldzéekben vdzolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatdrozott célra, Megrendets altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

L
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8. USSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokurmnentumok &s a piaci viszonyok tanulmdnyozisa utan, valamint az értékelési

szdmitdsok alapjdn az aldbbiakat régzitjiik:

Ingatian cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 21 050 004 Ft

azaz Huszonegymillié-5tvenezer- Ft.

Afenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja + 2019, januar 8.
Szakvélemany érvényessége + 180nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Gnkormanyzati hatdrozat alapjsn

Budapest, 2019, januar 14.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashéz alapitd okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozé engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek
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