Budapest Févaros V1II. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisels-testiiletének
Szocialis, Egészségiigyi ¢s Lakasligyi Bizottsaga

Eloterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Ll {}......8Z. napirend
ELOTERJESZTES
A Szocialis, Egeszségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag 2020. augusztus 18-1 {ilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL Kkeriilet, | . szam alatti lakas
palyazaton kiviili minéségi lakascseréjével kapesolatban

Eléterjeszté: Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette:  Nahaj Nikoletta lakasgazdalkoddsi referens

A napirendet nyilvéanos {ilésen kell targyalni.
A dontés elfogadasdhoz egyszerll szavazattdbbség sziikséges.

Meliékletek:
1.sz. melléklet: a Budapest VIII keriilet, i szam alatti lakds
értékbecslése
2.sz. melléklet: a Budapest VI, keriilet, szam alatti lakds
ertékbecslése

Tisztelt Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag!

L Tényallis és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Szocialis, Egészségligyi és Lakasgazdalkodasi Bizottsag 2020. jﬁlius 28-i {ilésén targyalta a
Budapest VIIL. keriilet, ... .. . szam alatti lakas rnmoseg: cseréjére vonatkozo
kérelmet. A Bizottség 85/2020. (VII 28.) szamt dontésében 2 igen €s 3 nem szavazattal nem
fogadta el az alabbi hatarozatot:

»A Szocidlis, Egeszségligyt és Lakasugyl Blzottsag ugy dont, hogy nem jirul hozzj a

hrsz.-u Budapest V11 kerulet s7am alatti 1 szobas, komfortos
komfortfokozaty, 33,30 m® alapteriletu 1akasra . bérlével fenndlld bérleti
jogviszonyanak kdz06s megegyezéssel torténd megszintetésével egyidejiileg, a =~ hrsz.-i
Budapest VII. kerilet, ™ 77 ° - szam alatti 2 szobds, komfortos

komfortfokozatu, 48,23 m* alapteruiewn 1axas megtekintett allapotaban torténd bérbeadasahoz
i részére.”

A szavazds eredményeképpen végrehajtasra alkalmas déntés nem sziiletett a kérelemmel
kapcsolatban, ezért kérjik, hogy a Bizottsag ismételt dontését.

A .« hrsz.-1 = 100%-ban Onkormanyzati tulajdonban talalhaté — Budapest VIII. keriilet,
. szam alatti — bérleti szerzddés szerint ~ 1 szobas, komfortos
komfortfokozatu, 33,30 m? alaptertileti lakas bérléje ~ *~1 (a tovabbiakban: bérld). Bérls

a lakasban egyedil lakik. Bérlonek a targyi lakdsra fennallo berieti szerz6dése hatarozott idore,
2024. augusztus 31. napjaig szdl.

~ ,»DH/2014, tipusd” palyazat nyerteseként, felijitasi kbtelezettséghez kdtdtten valt
bérldjéve a targyi lakasnak. A lakdsra megkotott egy év hatdrozott idére szolo bérleti jogviszonya
2015. augusztus 31. napjaig szolt. Tekintettel arra, hogy 1 .. a lakas felgjitasi
kotelezettségének hataridoben €s maradéktalanul eleget tett, részére a targyi lakds — a mar eltelt
egy év figyelembevételével - 5 évre hatdrozott idére sz6loan, majd 2019. szeptember 1. napjatdl
ismételten 5 év hatdrozott idore kertilt bérbeadasra.



Bérlé 2017. &prilis 10. napjan nyuGjtott be palydzaton kiviili mindségi lakdscsere kérelmet a
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK) felé, amelyben - 86 éves, azdta
mar elhunyt édesanyja egészségi allapotara, valamint az ingatlan foldszinti elhelyezkedésébdl
adodo, kedvezotlen adottsagaibol eredd miiszaki jellegii problémakra tekintettel — a jelenlegi
dohos, vizes bérleménye helyett masik, és nagyobb alapteriiletil lakis bérbeaddsat kérelmezte.
Bérlé kérelmét azota is fenntartja, amelyet a minGségi lakdscserével 6sszefiiggd, jogszabalyban
meghatarozott feltételek vallalasa mellett, a 2018. december 19. napjan felvett jegyzékonyvben
megerdsitett.

Aktudlis kimutatasunk szerint a bérlének a Budapest Févaros VIL kerillet Jozsefvarosi
Onkorményzattal (a tovabbiakban: Onkormanyzat) — mint bérbeadéval — szemben, a Budapest
VIII. keriilet . szam alatti lakés bérletével kapcsolatban 2020. junius
30. napjaig, 2,.¥52,- Ft 6sszegl lejart fizetési hatdridejli lakbér- és ahhoz kapesolddd kilon
szolgaltatasi dzjhatralek téketartozasa all fenn. A bérls a veszélyhelyzet alatt tovabbi harom havi
bérleti dij, kdzilizemi és kiilonszolgaltatasi dij hatralékot halmozott fel, amire az Onkorményzat
veszélyhelyzetben hozott rendelkezései szerint hat havi részletfizetési haladékot kapott. Bérlével
szemben magatartasi probléma nem meriilt fel. A bérlemény — a korlilményekhez képest -
karbantartott és a bérld a lakas rendeltetésszeri hasznalatat biztositja. A bérlé nyilatkozata
alapjan, a cserelakdsba a testvére koltdzne vele.

Tajékoztatjuk tovabba a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérlé 4ltal kordbban benydjtott igazolasok
alapjan a kozmiiszolgaltatok felé tartozasa nem allt fenn.

A rendelkezésiinkre 4116 iires lakasallomanybol — figyelemmel a bérld altal megfogalmazott
indokokra — felajaniasra keriilt a ' hrsz. alatt felvett ingatlanban talalhaté Budapest VIIL
keriilet, : i, szam alatti 2 szobas, komfortos komfort fokozatq,
48,23 ~ az ingatiantorgalmi szakvéleményben kerekitve 48 — m* alapteriiletli 6nkormdnyzati
lakas.

Bérlé a lakast megtekintett allapotban elfogadta, a lakasok értékbecslését sajat koltségen
elkészitette, valamint az elfogadott lakas felujitasat és lakhatova tételét nyilatkozatban villalta.

Taiékoztatjuk a Tlsztelt szottsagot hogy a bérlé altal elfogadott Budapest VIII. kerulet
...... _ szam alatti, 2 szobas, komfortos komfortfokozatd, 48 m’
alapteriilet( lakas forgalmi értéke (482.496,- Ft/mz) kerekitve: 23.160.000,- Ft

a jelenlegi, Budapest VIII. keriilet, . el szam alatti 1 szobas, komfortos
komfortfokozata, — bérleti szerz8dés szerint — 33,34 m* — az ingatlanfogalmi szakvéleményben
kerekitve 34 m? — alapteriiletii lakas forgalmi értéke (512.632,- Fi/m’) kerekitve:17.430.000.- Ft

Kiilonbozet: 5.730.000,- Ft
(Megjegyzés: a Budapest VIII keriilet, . . szam alatti lakdsra, valamint
a Budapest VIll. keriilet, © ' szam alatti lakdsra vonatkozo

ingatlanforgalmi szakvéleményeket 2019. janudr I14. napjan a bérlé dltal felkért CPR-
Vagyonéridkels Kfi. készitette el. A fent jelolt forgalmi értékeket Bdrifai Ldszlo igazsagugyi
szakértd 2020. janudr 20. napjan feliilvizsgdita, valamint aktualizdlta és a forgalmi értékek ez
alapjdn keriiltek meghatdrozdsra.)

A hrsz. alatt felvett természetben Budapest VIIL keriilet, ~~ szam alatt
talalhaté — nem HVT teriileten ethelyezkedd — épiilet 100%-ban Onkormanyzati tulajdonban van.
Az épiiletben Gsszesen 16 db lakds van, amelybdl jelenleg az eldterjesztés targyat képezd
cserelakassal egyiiit az iires lakasok széma 5 db.

A bérl6 az dltala jelenleg lakott lakasra — a lakbér alapjat képezd noveld, és csdkkentd tényezoket
is figyelembe véve — 11.513,- Ft/ho dsszegii koltségelvi bérleti dijat tizet.
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A Budapest VIII. keriilet, o .. szam alatti komfortos komfortfokozata
lakés koltségelvii bérleti dija — a lakbér alapjat képez6d csokkentd, és noveld tényezdk
figyelembevételével — jelenleg: 21.345,- Ft/ho.

A fent leirtakra tekintettel, a Budapest V1. keriilet, . $zam alatti
1 szobas, komfortos komfortfokozati, 33,30 m? alapteriiletit lakas tekintetében ~ ' s bérlo
bérleti jogviszonyanak kozos megegyezessel torténd megszuntetesevel egykdeguleg, bérlo részére
a Budapest VIII kerufet e szam alatfti, 2 szobas, komfortos
komfortfokozatl, 48 m? alapteriiletii ingatlan cserelakasként t6rénd berbeadasanak jogszabalyi
akadalya van, tekintettel arra, hogy bérlének a lakas bérletével kapcsolatban lejart fizetési
hatéridejii hatraléka all fenn.

- —

- 2020. jonius 10. napjan teft nyilatkozatdval hozzijarult a déntéshozatal soran a
szemelyes adatainak megismeréséhez, valamint az elbterjesztés nyilvdnos iilésen torténd
targyaldséhoz.

I1. A beterjesztés indoka

Az elbterjesziés targyaban a déntés meghozatala a Tisztelt Bizottsag hataskore.

I11. A déntés célja, pénziigyi hatdsa

A dontés célja a bérld palyazaton kiviili mindségi lakascsere kérelmének elutasitisa,
A dontés az Onkormanyzat részérdl pénziigyi fedezetet nem igényel.

1V. Jogszabalyi kirnyezet

Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testilletének a Képviseld-
testiilet €s Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatardl szo0l6 36/2014. (X1. 06.) onkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: 8zMSz) 7. melleklet 3.1.4. pontja alapjén a Szocidlis, Egészségiigyi ¢s
Lakastigyi Bizottsag dontési hataskérébe tartozik targyi iigy, amely szerint dént az Onkormanyzat
tulajdondban 4llo lakasok bérbeadasanak feltételeirdl.

A bérlé palydzaton kiviili mindségi lakascsere kérelmét a kérelem benyijjtdsakor hatilyos
jogszabaly alapjan kell elbirdlni. A Budapest Jozsefvarosi Onkormdanyzat tulajdonaban &ll6
lakasok bérbeadasanak feltételeirdl, valamint a lakbér mértékérdl szolo 16/2010. (111.08.)
onkormdnyzati rendelet 11/A. § (1), (3), és (7) bekezdései a kérelem benyujtisakor hatéalyos
allapota szerint, a szociélis hataskort gyakorld bizottsidg kérelemre palyazaton kiviil masik lakéast
is bérbeadhat, amennyiben a bérldnek nincs lejart esedékességii bérleti dij, kéziizemi és kiilon
szolgaltatdsi dij hatraléka. A bérleti szerzédés 5 évre kéthetd, és a bérld a lakdst a bérleti
szerzOdést keltétél szamitott harom évig a lakast nem cserélheti €l és nem vasarolhatja meg.

Fentiekre valo tekintettel kérem az alabbi hatdrozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL keriilet, Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselé-testilletének Szocialis,
Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag ........... /2020. (VIIL. 18.) szamu hatarozata

Budapest VIII. Keriilet, T . szam alatti lakas palyazaton kiviili
minéségi lakascseréjérol

A Szocidlis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag ugy dont. hogy nem jarul hozzi a ’

hrsz.-i Budapest VII. keriilet, ... ~ szdm alatti 1 szobds, komfortos

komfortfokozatg, 33,30 m? alapteriiletii lakasra " os béridvel fennallés bérleti

Jjogviszonyanak kozOs megegyezéssel torténd megsziintetésével egyidejlileg, a . .. hrsz.-4

Budapest VIII. kerlilet, =~ ..., . . szam alatti 2 szobas, komfortos
3
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komfortfokozatl, 48,23 m? alapteriiletil lakds megtekintett altapotaban torténd bérbeadasahoz
; részére.

Felelés: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2020. auguszius 18.

A dontés végrehajtasat végz0 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kgzzététel modjara

nem indokolt hirdetétablan honlapon
Budapest, 2020. augusztus 13. e
LS S T CE N PR

Novicezki Eleonéra
vagyongazdalkodési igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODAS! KOZPONT ZRT.
LEIRTA: NAHAJ NIKOLETTA LAKASGAZDALKODAS! REFERENS
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS: © -y 77

JOGI KONTROLL: TN W\U&Q

BETER;E%ZT!;,SRE ALKALMAS TORVENYFESSEGI ELLENGRZES: JOVAHAGYTA!

ZQWW{,//ML -

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET HERA-{AJ(N GYo

JEGYZO A SzociALIS, EGESZSEGUGYJES LAKASUGYI BIZOTTSAG ELNOKE |




Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Lakésgazdélkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | lakas

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiiiés: Budapest, VIIIL keriilet
Utca, hazszém, emelet, ajto: T omine 2
HRSZ:

Az eredeti értékbecsiés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ériék: 466.029,- Ft/m*

Az ingatlan forgalmi értéke: 15.840.0090,- Ft

Datuma: 2019.01.14.

Jévahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.01.22.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo: ’
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizilas:
A Yo

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | .....0005 LT e

Az ingatlan forgalmi értéke: TSI S verroieviiied WO Ft

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

NG SN cen LAl
Budapest, 2020. janudr 20. Bartfai Laszlo
lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérto
JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékel§ Kft,
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H-1085 Budapest

Jbzsef kbrut 69.

{70) 941-64-93
www.ertekbecsiesek.com
info@ertekbecslesek.com
FGvérosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Adodsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz,: CO0450/2010
tktatdszam: IGK-177

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest,

szam alatti

"rsz-U

dnkormanyzati tulajdony hazban 1évé lakds ingatlanrdl

Budapest, 2019, januér

Figgetien | Megbizhato | Ertékmérd
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INGAILANFORGALM! SIAKERTO) VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

MegrendelS azonositd

Keriileten bellili elhelyezkedése
Ingatian cime {tul.fap szerint}
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobdk szama

Komfortfokozat

Az értékelés céija

Tulajdoni fap szarinti telek méret
Az énkormanyzati tufajdont hazhan iévé
lakas redukalt alapterilete

Belsd miiszaki allapot
Megkdzelithet8sége

Ertékelés alkalmazott modzsere

: JGK-177
: Magdoina negyed

3 . - LY. -

lak6haz, udvar

dnkormanyzati tulajdonu hazban 1évl lakds
1

komfortos

bérld dltall megrendelés, mindségi cseréhez
825 m?

: 3mt Fajlagos m2 ar: 466 029 Ft/rn?

Lo

¢ udvari foldszint

-

¢ piaci Bsszehasonlité- és hozamalapd mdédszer

A Idzsefvarosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejéras és az értékelési szdmitasok alapjan megahapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

15840 000 Ft

azaz Tizendtitmillig-nyolcszéznegyvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatérozdsra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjén

szémitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizdrélag a tdrgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsdra

késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad / értékelt jog
Helyszini szemle/forduldnap iddpontia
Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

: 2019, janudr 8.

n.a. / tulajdonjog

+ 180 nap
: forgalomkeépes Onkormanyzati hatarozat alapjan

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019, januar 14.

J6reofudros: Gardsivgdés Kosport 211
zatg JAN 22, A becaul forgaten ke

ECYETIRILY

[
?‘;:C: L “BintaLiots

T, H . %
Budaoes, 201 qarsdguayt webind é/?‘”/‘(/ .-
L e T L T EIHTR. -
g =

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

:t.,
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INGATLANFORGALMI SAXERIGH VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint 8 Jozsefvérosi Gazdatkodasi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta @ megrendelésben rogzitett ingatfan forgalmi (placi) értékét.
Az értéketés célja: bérlé ditali megrendelés, mindségi cseréhez torténd felhaszndldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszin szemlére keriiit sor, tovibba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsotatban
rendelkezésre 416, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfeleiGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébhszérésen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet elgirdsai,

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgail, kornyezetét és
més értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettlnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévk: Bérlg, Ingatlanvagyon-értékeid

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BENMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nylivantartas szerinti allapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lzp szerint): -

Tulajdoni lap szerinti telek teriiete; 829,0m?

Helyrajzi szama: o

Ingatlan megnevezése: 1akchz, udvar

Ingatian jelentegi hasznositasa: dnkormanyzati tulajdonu hézban 18vé lakas
Bejegyzd hatarozat: nircs bejegyzés

N rész:

Tulajdonviszony: Vil. Kerlleti nkormanyzat 1/1

HIi. rész:

Bejegyz6 hatarozat: A T-82915 szarmu térrajz alapjdn 1464 m? dtjegyezve a 35315 hrse.

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

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakeész tulajdoni lappal igazolhatoak,

4. INGATLAN [SMERTETESE

4.1. Ingatian kérnyezets, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VUi keriilet Magdolna negyed kerdietrészében, a Magdolna utca és a Szerdahelyi utca
kHzOtti szakaszon fekszik, 2 .. . A kétirdnyu utca burkolata aszfalt, a parkolds a kézteriileten fizetds.
Kérnyezetében jeHemzden utcafronton 816 2-3 emeletes tarsashazak épliltek, a haz kdzvetlen szomszédsagaban
egy sportudvar dizemel.

Az ingatlan infrastrukturalis eltatottsaga varosrészen bell j6, 200 meteren belil alapellatast biztosito dzletek,
valamint Féiskola, Egyetem, Idfsek Otthona is taldthatd. Témegkdzlekedési eszkozdk a kérnyéken 100-200
meéterre elérhetdek,

1
Ej} Viltamos —i i Autobusz _l { Trolibusz (7] metro/Feldatatti H'[j Vasit
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan &ltaldnos jellemzbi

Az éplilat homiokzata a Magdolna projekt N, keretében 2014-ben megudjult. A 20 lakasos épiilet utcafronton
allo, beisé udvares, lakéhaz, udvarként nyilvantartott. A befoglalo épllet 1897-ben éplit, tégla hosszféfalas
pince + foldszint + 2 emelet kialakitdssal, lift nincs az épliletben.

A vizsgalt lakas a foldszinten helyezkedik ef, megkdzelitése a belsé udvarrdl lehetséges. Eiosztdsa szerint 1
szobds, flitése gazkonvektoros, melegvizeltdtasa villanybojleres. A lakdshan gaedra, vizéra, villanyora kiépitett.
Feltjitva a2z épiilettel egy idSpontban tértént. A bérlé 2014-ben szelldzérdcsokat épittetett be, valamint festést

végzett,

A lakas jo dllapotinak mondhatd, kisebb vizesedések lathatéak. A nyildszard faszerkezetll thermo dvegezés,
belmagassag 3, 830 m. A szoba burkolata flaminait parketta, a t6hbi helyiségben kerdmia lapok vannak.

Epiilet:
Ipilet épitési éve:

1837

Epilet szintbeli kialakitasa:

pince + fdidszint + 2 emelet

Milfiszaki dllapot

Alapozas, szigetelés, sdvalap atlagos
Figgéleges teherhordé szerkezet: tegia dtlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kbzotti téglaboitozat dtlagos
Tetészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feldjitott
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitott
Lakés:

Relsd terek felllete: festett, csempézett i

Belsd terek burkolata: taminalt parketta, keramiz 6

Vizes helyiség(ek) fellilete: csempézett jo

vizes helyiség{ek} burkeiata: keramia j6

Kiilsd nyilaszarok: fa szerkezetl bejarati ajtc, fa szerkezetil ablakok atlagos

thermao tvegezéssel

Atlagos belmagassaga: 3,80m galériazhatd
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek atlagos
Fitési rendszer: gazkonvektor atlagos
Melegviz biztositdsa: villanybojler atlagos
Meglévé kozmii-kiallasok; viz-gaz-villany-csatorna dtlagos
Meglévd kézm{ mérdorak: viz-gaz-villany atlagos
Feldjitas éve: 2014

Feldjitas targya: belsd feljitds, burkolatok, nyildszérok, szaniterek

Ingatian miiszaki alapota Ssseességében: jo

Megjegyzas:

A lakas keliGen karbantartott, szép dllapotd.

4
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4.3. £piiletdiagnosztika

A szemrevételezés eifkészitése a rendelkezésre §i6 adatok {(az épliet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdSdik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lthaté tineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait eirtuk, illetve a lakdk véleményet (ha volt) kikértiik.

Haz:

A hdz utcai homiokzati felujitiasa a Magdolna Negyed Program IH. keretén belil 2014-ben tértént.

Lakas:

Alakashan kisebb vizesedések lathatdak, egyéb épliletszerkezeti hibak nem tapasztalhatok,

BérlGi megjegyzes:

A bérld 2014-ben szeli§zdricsokat épittetett be, valamint festést végzett.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasinos
konyha keramia festett 10,13 m? 100% 10,13 m?
kamra keramia fastett 1,11 m? 100% 1,11 m?
fiird8szoba keramia csempézett+festett 2,86 m? 100% 2,86 m*
szoba lamindlt festett 17,15 m? 100% 17,15 m?
eldszoba kerdmia festett 2,58 m? 100% 2,58 m?

0,00 m?
mérési korrekcié 0,00 m?
Osszesen: 33,83 m? 33,83 m?
QOsszesen, kerekitve: 34 m? 3¢ m?
Megjegyzés:
A hasznos alaptertilet meghatdrozasét, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,
O
S, oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutatd elvei és mddszertani ajdnlasai (EVS 2003.2016) szerint, a tGbbszdr
medositott 25/1997. (VALL) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéh jogszabalyokban eldirtaknak
megfeleléen késziiinek.

Az értékelési szakvélemény keszitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXIL. térvény az informdcios Bnrendelkezési joprdl és az informacitszabadsagrdl, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tériéng
védelmérd| és az ilyen adatok szabad dramldsarsl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szolo
jogszabélyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés madszere] két f6 kateporidba oszthalok: a piaci érték alapl és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson
alapuld) ériékelések kdzé sorothatoak,

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsllt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vdsdrolni szdndékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feftételek szerint
lebonyolitott {gyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kdriitekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt 4litak volna. (EVS 1}

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei Gsszehasoniitdsra kerlilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok parameétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra ker{iinek. Minél kdzvetlenebb ésszehasoniitdsra nyilik lehetdség, anndl pontesabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint 2 kdvetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ggylet szerinti &r / kinalati &r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis eilitottsag

- méret, m(fszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében felielheté hasonld tipusd ingatlanock adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaiasdval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuio értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jévobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdilé kiadasoknak a killdnhségébdl (tiszta jBvedelmek) vezeti le az értéket. Ar érték megaliapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble s2zarmazd tiszta jBvedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lépései osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {altarnativ) hasznalati modiainak elemazése.

2. A jBvfbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként,

3. Jév8beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalat modonként.

4. A tokésitési kamatldb meghatdrozdsa: {5 és 10 éves magyar éllamkdtvény dtlaghozamal+ingatlanpiaci kockdzat
{azon belll dgazati kockazat)+helyl kérnyezeti adottsagok +kamatlab kockézat miattt kockéazat.
2,9%4+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 jelenériékének meghatarozésa,

6. A legmagasabb jelenériék kivdlasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A mddszert altaldban a jovedelemtermel képességget rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

1
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Koltségalapy szamitasi médszere

A nettd pétldsi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan [vagyontdrgy} kalkuldlt Gjraeldailitasi
kdltsége alapidn adja meg. Az ujraelfallitasi értékbdsl azonban le kell vonni az idé mudlésa, az elhasznalodas, az
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulds ériékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Fpités alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitmeénynél, takart mitérgynal, biztositasok
esetén, vatamint olyan esetekben atkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mas madszer nem ali rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet eisdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az eértékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a szliikebb kdrnyezetben elvégzésre kerliitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintll, mindségili ellatést nyijt hetyben és a
kornyezetében él§ lakossag szémara,

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutid helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formdjdt. A bruttd helyettesitési (potldsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval birg
iétesitmeény jelenlegi megvalositasaval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jaruiékos kéltségét,

A kézvetlen kittség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldatiitasi kdltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mszaki paramétercket nem ismerjiuk, a brutto
ujraelbaliitdsi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérndki
Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Kiltségbecsiési Segédtet (EKS) 2018, évi egyséparai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az idd muldsa miatti értékesskkenés, Harom fd ejeme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkciondlis avulds és

¢.) kérnyezeti avulids, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnyét
ar Osszértékhez viszonyitva. A fizikat avuldsi szamitdsokndl a felépitmeény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
keli figyelembe venni,

Altalanos esethen a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varesi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szarelt szerkezetd épiitetek 40-70 év,
- csalddi haz jetlegli épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasdgi épliletek 20-50 év,

b.] A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti, Az érigkelSnek mérlegeinie kell
azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

.} A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt &l €18, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozd
ingatlan fethasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasdgi korilmények.
Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

W\
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5.2. Ingatlan ertékének meghatarozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési mbdszer

Adatok éntékelt ing. ] OHadat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan efhelyezkedése: 1086 Budapest, ’:’;'rlc*;zrny ViiLker, | Vil ker, | vilker, K\gir;cizrny
Séndor Lujza utca Dankod Teleki Laszld Sindor u.
Snkermanyzati
megnevezése; tulajdond hazban fakas lakas lakds lakés takas
tevé lakds
alapteriilet {m?): 34 44 30 48 52 47
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 23 000 000 | 16 500 000 | 25 900 000 | 23 900 00D | 25 800 000
kindlat faddsvéte] ideje {avl: 2018 2018 2015 2018 2018
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér {Ft/mz): 470 455 455 000 4B5 625 413654 495 957
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% -1% 3% 4% 3%
keritleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
épiileten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése -3% -3% 0% -3% -3%
altaldnos miiszaki allapot 0% 3% -5% 10% 0%
eltérd feiszereltség (fG1és, szoc.blokk) 0% -3% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodésok {pl; vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% -3% 0% 0%
haz miszaki alfapota 5% 0% 0% 0% 5%
dnkormanyzati tulajdon -2% -2% -2% 2% -2%
Osszes korrekeid: 2% -11% -7% 9% 3%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 479 864 441 540 450 660 449 228 508 852
Failagos étlagar: 465 029 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 15 844 986 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 15840000 Ft

Osszehasonlité adotok leirdsa:

1. adat:

Magdoina negyedben, 1. emeleti, 1 szobas, elektromos f(ités(, j6 mdszaki

@llapotd lakas, dtlagos hazban, ingatian.com/, T

2. adat:

Magdolna negyedben, 1. emeleti, 1 szoba cirkd fiitéses lakas, a haz j6 dllapotban

van, a lakds kdzepes, galéridzott. ingatlan.com/. -

3. adat:

Magdoina negyedben, féldszinti 2 szoba felijitott, gdzkonvektoros galériazott

iakds, rendezett feldjitott hazban. ingatlan.com/

4, adat:

Magdolna negyedben, 3. emeleti liftes hazban, 1+1 szoba fetbjitando,

gazkonvektoros lakés, rendezett jo hazban. ingatlan.com

5, adat:

Magdolna negyedben, 4. emeleti liftes hdzban, 142 szoba |6 allapoty,

gdzkonvektoros lakds, rendezett hdzban, ingatlan.com/.

Az ingatlan piaci Osszehasonlité madszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve);
15 840 000 Ft
azaz Tizenodtmillid-nyalcszdznegyvenezer- Ft.

ﬁ. oldQ
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5.2.2. Hozamszdmitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan] &sszehasonlité | dsszehasonlité | Bsszehasonlitd

adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan efhelyerkedése: 1088 BUdape_s.t' v ker., Vi kjer., VIl ker.,

Baross Bauer Sandor

Bnkormanyzati
ingatlan megnevezése: tulaidond hazhan lakas lakés lakés
1évd [akas

hasznosithaté terilet {m°): 34 31 35 27
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hé): 90 000 100 000 165 000
kindlat / szerzddés ideje (év, ho): 2018 2018 2018
kindlat/eltelt id& miatti korrekeio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/né): 2613 2571 3 500
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 0% -1%
eltérd miiszaki diapot, felszereltség -3% -5% -5%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplileten bhefili elhelyezkedés 0% 0% 0%
{sszes korrekeio: -3% -5% -6%
Korrigalt fajlagos atapar: 2527 Ft/ym2/hé | 2 445 Ft/m2/hé 3 301 Ft/m2/héd

Korr, fajlagos alapar kerekitve:

2 758 Ft/m2/hé

Qsszehasonlité adatok lefrésa.

1. adat:

Magdelna negved randezett hdzban, j¢ allapotu lakds, konvektor fiitéssel.

Ingatlan.com,

2. adat: Magdoina negyed, felGjitott hazban, feitjitott sHlapota lakas, konvektor
fiitéssel. Ingatian.com/:

3. adat: Magdoina negyed, randezett hazhan, feldjitott dllapot( lakas, konvektor
flitéssel, Ingatlan.com/. oo

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevétalek : 2 758 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 0%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1 1012738 Ft

Kbltségek:

Felujitési alap: 5% 50637 Ft

lgazgatasi kéltségek: 2% 20255 Ft

Egyéh koltségek: 5% 50 637 Ft

Kéltségek dsszesen: 121529 F¢

Eredmény:

Eves iizemi eredmaény: 891 209 Ft

Thkeésitést rata {szamitds 6. old.}: 7,0%

Tékesitett érték, kerekitve: 12 730 000 Ft

ingatian hozamszdmitason alapuld madszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

12 730000 Ft

azaz Tizenkettémillié-hétszatharmincezer- Ft .

1Y
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité madszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tikrozi leginkdbb e piaci
viszonyokat. A hasonid ingatianok bérbeadésa kismértékben jellemz8, azonban 61 mutatja a bérbe adhatoségot
és az {izleti lehetfségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsekeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapi mddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert fipyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szam:t{c;tt]t etk S[;:; Sulyoz;;:; ertek
Ingatian értéke piaci dsszehasonlito modszerrel; 15840 000 Ftf 100%| 15840000 Ft
Ingatian értéke kditségalapli modszerrel: 0 Ft 0% 0F
Ingatian értéke hozamalapl modszerrel: 12 730 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 840 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
15 840 000 Ft

azaz, Tizenétmillid-nyolcszdznegyvenezer- Ft,
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatltannak, mint tiszts tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetl virsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatlan forgaiomképességenek jogi eredetil kortatozasard! a tulajdoni
japon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomdasunk, és ezért feleiGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feitételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jSvdbeni hasznositdsival
Gsszefliggésben a helyi és orszdagos hatosdgoktdl és egyéb szervezetektd), személyektél valamennyi szlikséges
engedély, jdvihagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jeflemzett dllapotol epyszer(i szemrevéteiezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselfjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndfls, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolyasold tényezdként {ph. rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, tafajfelszin alatti probiémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem wvalalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kételezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulaidonjog egy esetleges atruhazdsdnak iddpontjaban az ingatian haszndlataval
kézvetlend| Osszefiiged tartozds (kézlzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szitkséges eépiletgépészeti
berendezések és felszereiések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizithaté véltozdsai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megiliapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold koritmeényekben bealld lényeges valtozas esetén spitkséges a megadott
érteék felilvizspalata;

- altalunk meghatarozott értékek az eldz8ekben vdzolt feltételeken és alapeiveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalds esetén érvényesek,

iy

18. oldal C

«



INGATEANFORG ALMIE SZAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra venatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utén, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjlk:

Ingatlan cime: e s

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 840 000 Ft

azaz Tirendtmillid-nyolcszaznegyvenezer- Ft |

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

Szakvélemény fordulénapja ; 2019, januar 8.
Szakveélemény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes Onkarmanyzati hatdrozat atapjdn

Budapest, 2019. janudr 14.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZTAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM| ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdent tap masolata

Térkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat [résziet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzfidés

tngatlan elhelyezkedését mutato térkép

MNHOODOWO-

Fenyképfelvetelek
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Nem hiteles tulajdom lap Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles mtajdoni lap

Nem Iiteles tulajdoni lap

Budapest Fovirer Kormingduvatalz XI Keruleh Hisatala
Budaped, X1, Budafoia vt 59 1519 Budapest, P 415 DORETE 171
Nent bitekes tulajden Lap - szentbe mdsclat i
Megrendelds sedm: 40606/ 201§ S
YOIy 01,05

EUDAFEST VII1i.KER. 3 g -
Eciterulot helyrajzi sexam
3036 BUDRPEST VIYI KER . Y
LRESE
2. Az xngatlan acatai:
alrzazlet adatok tarolst  kat b 3dv. alesstaly adatok
mirrelens RyfKivett megnavezer/ nin.a ha mI L Exll. fes. kab.jew
o ha ez k£
- Frwett lakehaz, wdvar o Bza U. v
NRESZ

3 otulaszdeni hanyad: 171

bejegyed hatdrazat, €xhezéri adg: 2965L7/71993/71%93 12 .06 ;
jogeim 1991, dvr WRNILI. tv, 1. §

jogallae: tulaydenos
afw: UIIT HER. JOTSEFVARCSI OWMORMAMYIAT FOLGARMELTERI HYVATALA .-
cim: 1080 BUDAPEST VILIT .KER. Baroze vtea §3+67 ’

mRES?E
1. bejegyro hatarosat, €vkecés: adé. 297214/1/2005708 .09 24!

~ E-B291% midmd térraj: alapyan 1964 m2 At jegyvésce ku_:'b‘it;a' 35215 hr=s-—t ingatlanra

2 bejyegyrb hatdrozatb, drkezées idd: $8966/L/2013/10.06.2)
Vereréhgoy , .
8 m2 nagyzagh tervolstre vonatkozoan, VHB-LEUFIQL0.

yogoEnit:
newv: ELMY HALODATI KEI.
cim ¢ L1I) RUDAPEST XINI.KER. Vaci ot 72Ty,
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Nemn hiteles tulajdont lap Nem inteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Aktualizalasi adatlap

[ 162sefvarosi Gazdalkodési Kézpant Zrt. - Lakasgazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | lakas

Az ingatlan cime, azonositasi adatai;

Telepiilés: Budavest, VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajté:  ° ... ;- o
HRSZ: T

Az eredeti értékbecslés adatai:

[ Készitette: CPR-Vagyonériékeld K1, |
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 438.633,- F/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 21.650.000,- Ft
Détuma: 2015.,01.14.
Jovahagyas (felilvizsg) ddtuma: | 2019.01.22.

Tulajdonviszonyok ¢és bérlé adatai:

Tulajdonos: Yézsefvarosi Onkorményzat
Bérlo: iires lakas
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
[ Aktualizdlis érvényessége: | 6 hénap ]
* Aktualizalas:
1 AO%
L

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... ASZ.426,7.  Fum?

Az ingatlan forgalmi értéke: LZe Ao oo Fi

Az aktualizdlis az ecredeti értékbecslésben rogeitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki dllapot alapjédn készilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Faaddon Lantd
Budapest, 2020, januar 20, Bartfai Laszlo
1gazsagligyi Ingatianforgalmi Szakértd
JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékels Kft. H-1085 Budapest
tézsef kdrut 63,
o - {70} 941-64-93
entukron Gazdalkeddsi Kozpont Zrt www.ertekbecslesek.com

" it 0 75 ]HJ,QCQ 104 info@ertekbecstesek.com
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Nyitv.tart.sz.: C00450/2010
tktatoszam: }GK-178

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

szam alatti
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dnkormanyzati tulajdond hazban lévé lakas ingatlanrdl

Budapest, 2018. januar

Filggetlen | Megbizhato | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES] BIZONYIiTVANY

Megrendeld azonositd : JGK-178
Kerilleten bellili elhelyezkedése 1 Corvin nevved

Iingatlan cime (tul.lap szerint}
Helyrajzi széma -
tngatlan megnevezése : lakodhdz, udvar, gazdasdgi épiiiet

ingatian jelenlegi hasznositasa Snkormanyzati tulajdonu hdzban Jévé lakas

Szohak szama 2
Komfortfokozat + komfortos

Az értékelés célja bérlé aitali megrendelés, mindségi cseréhez

Tulajdoni lap szerinti telek méret : 1168 m?

Az onkorményzati tulajdont hazban [évé

lakds redukalt alapteriilete ¢ 48m? Fajlagos m2 ar: 438 633 Ft/m?
Belsé miiszaki allapot i felgjitandd

Megkdzelithetdsége : udvari foldszint

£rtékelés alkalmazott modzsere : piaci 0sszehasonlitd- és hozamalapl modszer

A Jazsefvarosi Garzdatkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u, 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, 2 tdrgyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa uién, a
helys2ini bejéras és az értékelési szamitasok alapjan megéllapitasra kerii, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 21050 000 Ft
azaz Huszonegymillié-6tvenezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriift meghatdrozasra.

Az értékelésben megéliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos éfa torvény alapjan
szdmitando.

Jelen ingatfanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatdrozasara
készllt,

Ertékelt tulajdoni hanyad / értékelt jog : na / tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulonap iddpontja + 2018, januar 8.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormanyzati hatérozat alapjin

Készillt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest, 2019. januér 14.

fzselvarey § $703koTdas Nurpant 2t { ‘_; H\;: VT TAP I 3 :'f; . E,- . :-; i
Almswtlorge = dnnaeal LR Yot L

WYIANDY |l

P [ . A
Brrin ddssio [T . . L
fudapest 381 \caydguty T2réna / L . -
A %’ 2L et

Lakatos Ferenc

S

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szém: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS [SZAKERT! FELADAT)

Megbizdsi Szerzdédés szerint a Jozsefvdrosi Gazddlkedasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.}, mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szokértd vélemény eikészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékeiés célja: bérlé dltali megrendelds, mindségi cseréhez torténé felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendetkezésre 316, a melléklethen felsoroft és jelen értékeldshez csatolt dokumentumok. Megfeleifen
alkalmazdasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2018) irdnyelvel és a tObbszdrdsen mbdositott 25/1997. (VIIL 1.} PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemie soran a széban forgé ingatlan részietesen bejantuk, az ingatlan adoltsdgait, kdrnyezetét és
miés értékbefolyasold tényezdket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részieteirdl fénvképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévdk: ingatianvagyon-értékeid

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti allapotot.

| rész:

Széljegy tartaima: nincs belegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti telek teriitete: 1168,0 m?

Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése; takdhaz, udvar, gazdasagi épiilet

Ingatlan jelentegi hasznositasa: dnkormanyzati tulajdonii hazban tévd lakas
Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

il rész:

Twlajdonviszony: Vil Kerileti 6nkorma’nvzat 1/1

It rész:

Bejegyzd hatdrozat: Vezetékjog 12 m? teriiletre. Jogosult: Eim.

Megjegyzes: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappai igazolhatdak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatian kérnyezete, elhelyerkedése

Az ingatlan Budapest VHI. kerilet Corvin negyed ker(iletrészéhen, @ Nap utca és 8 Kis 5tacié utca kbzotti
szakaszon fekszik, pdrhuzamosan a fdzsef kérattal, a | Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a
kizteriileten fizetds. Kérnyezetében jellemzGen utcafronton ano ¢-4 emeletes tarsashazak épliftek.

Az ingatlan infrastrukturalis eilatotisage varosrészen belll kivalg, 200 méteren belll alapejidtast biztositd
iizletek, egészségiigyi intézmény, valamint kizlekedési csomopont elérhetd, Tomegkdzlekedési eszkozdk a

kornyéken 50-300 méterre elérhetfek.

Tédmegkozlekedési eszkdzok:

viliamos Autdbus? l l Trofibugz [¥] Metro/Fétdalatt [ vasit l

XY
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan altaldnos jellemzdi

Az épiilet utcafrontra épitett 3 témbbdl Al A vizsgalt lakéds a 'C' épiilet foldszinti részén helyezkedik el, amely a
telek johb oldali részén all. A fSldszinti fakds & belsd udvarrol meghdzelithetd meg, egyeletlen magassigy
lépcsdfokokon keresztiil. Az épiiiet eredetileg miihely éplilet volt, ebbbl alakitottak ki szintenként 1-1 lakdst. A
befoglald épiilet az 18%0-es években épiilt, tégla hosszf6falas pince, fildszint + 1 emelet kialakitdssal,
homlckzata romos dllapoti. A felmend falazat kisméreti tégla.

A melegviz-clidtas kéményre kétdtt FEG V4 tipusu atfolyds vizmelegitérél térténik, a fités pedig gaziizemd Héra
cserepkalyhdrdl, ami a két szoba kézé kerillt beépitésre. A burkolatok és felillet képzések atlagosak, a nyildszdrok
gyengék. Elosztasét tekintve eldszoba, 2 szoba, konyha, zuhanyzo, kllidn we, kdzlekedd. A lakdshoz tartozik egy
4,5 m*-es alacsony belmagassagy 1épesdhaz alatti rész, ami nem s2émit bele a hasznos alapteriletbe.

A dakas viz-, villany- és gazdraval rendelkezik,

Osszességében a lakas felujitast igénylé, felijitandd-romos épiiletben 1évé lakas,

Epiilet:

Eplilet épitési éve:

cca. 1890

Eplilet szintbeli kialakitdsa:

pince + foldszint + 1 emelet

Miiszaki allapot

Alapozas, szigetelés:

savalap

romos-bontando

Fiiggtleges teherhordo szerkezet:

tégla

romos-bontandé

Vizszintes teherhords szerkezet:

acélgerendak kozotti téglaboltozat

romos-bontando

TetSszerkezete:

fa acsszerkezet, cserép héjazat

romos-bontandé

Epiilet homlokzata:

vakolt, szinezett

romos-bontando

Lakds:

Belsd terek feliliete:

festett, csempézett

felijitandé

Beisd terek burkolata;

parketta, keramia

feldjitando

Vizes helyiség(ek] fellilete:

csempézett

atlagas

Vizes helytség(ek) burkolata:

kerdmia

dtlagos

KUls# nyildszarék:

fa szerkezetli bejarati ajté, fa szerkezetli gerébtokos

felGjitandd

ablakok
Atlagos belmagassaga: 2,60 m {iépcséhaz alatti helyiség belmagassdga normal
alacsony}
Belsd nyilaszardk: fa szerkezetek felujitando
Fltési rendszer: gdzlzemd Héra cserépkdiyha felijitandd
Melegviz biztositdsa: FEG V4 tipusd atfolyds vizmelegits atlagos
Meglévd kbézmi-kidilasok: viz-gdz-villany-csatorna atlagos
Meglévi kdzm{i mérdorak: viz-gaz-villany atlagos
Felijitds éve:
Feldjitds targya:
Ingatian miszaki allapota dsszességéhen; felujitando

Megjegyzés:

A fiités korszer{isitést igényel.
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4.3. Eptitetdiagnosztika

A szemrevételezés eltkészitése a rendelkezésre 316 adatok (ar épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdcick) eliendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan roégzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, itletve a lakok vélemeényét {ha voltj kikértdk.

Haz:

A teté megrogyott, hultamos, a cserépfedés etdregedett, az oromfal repedezett, a téplak kgzStt rések
jathatdak. A labazati rész feldzott, valoszindileg az elégtelen vizszigetelés okan. A homlokzat vakolatlan, romaos,
a kapualj szintén. Teljesen elhanyagolt, rossz allapotl haz.

Lakds:

A konyhaban illetve a szobaban kisehb beazdsok lathatok, valamint a tabazati részen feldzas nyomai fedezhetdk
fel.

Bérldi megjegyzés:

A fakasban nem takik senki.

4.4, Helylségkimutatas

Helyiségzek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
szoba parketta festatt 16,40 m?* 100% 16,40 m?
szoba parketta fostett 1457 m? 100% 14,57 m*
elfiszoba keramia festett 2,23m? 100% 2,23 m?
konyha keramia fastett+csempe 12,25 m? 100% 12,25 m?
zuhanyzo keramia festett+csempe 1,38 m? 100% 1,38 m?
kdzlekedd keramia fastett 0,60 m? 100% 0,60 m?
WC kerdmia festett+csempe 0,80 m? 100% 0,80 m?
iépcsGhdz alatti helyiség {parketta festett (a!acso’ny 4,50 m? 0% 0,00 m?
belmagassdg)

0,00 m*
mérési korrekcié 0,00 m?
Osszesen: 52,73 m? 48,23 m?
Osszesen, kerekitve: 53 m? 48 m*

Megjegyiés:

A hasznos alapteriilet meghatdrozdsdt, a helyszini mérések figyelembe vételevel alakitottuk ki,

o
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszér
modositatt 25/1997. {VIiL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelden késziiinek.

Az ertékelési szakvélemény készitlje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbhizd személyes adatalt a
2011. évi CXH. thrvény az informacids dnrendelkezési jogrét és az informacidszabadsagrol, tovabba z 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tonénd
védelmérd| és az ilyen adatok szabad dramldsérgl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kkiviil helyezésérdl szold
jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két T8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kdltségalapl értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A placi érték fogalma (EVS 2016} Az a becsdit dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasdrolni szdndékozd és egy eladni széndékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt aitak volna. {EVS 1}

Piaci Osszehasoniité adatok elemzésén afapuld médszer

A mddszer soran az értéketendd ingatlan elemei Osszehasonlitésra kerdilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra ker{ilnek, Minél kdzvetienebb Ssszehasonlitasra nyilik tehetBség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél haszndljak, amelyeknek van jellemnzé piaci forgalmuk. Pld.; csalddi hdzak, fakasok,
telkek, stb.

Az §sszehasaniitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt (gylet szerinti &r / kindiati ar

- értékesitési idépont

- glhelyezrkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- meéret, miiszaki allapot, egyéb jellematk.

Ap érték, az ingatlan kirnyezetében fellelhetd hasonlo tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszémitdson alapuld értékeiési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés ar ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer{ild kiaddsoknak a kilénbségébéi {tiszta jovedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beféle szdrmazo tiszta jvedelmek jelenértéke.

A hozamszémités [épései 6sszefoglaiva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becsiése haszndlati modonkeént,

3. JovSbeni pénzfolyamok feldliitdsa hasznalati médonként,

{azon belllf dgazati kockdzat)+helyl kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% {iakasok}-7.5-9,5% {egyéb). (2018. IV. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa,

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé értéek,

A modszert ditalaban a jdvedelemtermell képességgel rendelkezd ingatlanck esetében alkalmazzak.

29
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Kbltségalapl szdmitdsi modszere

A nettd potlasi koliség elvll értékelés a vagyontérgy értékét az ingatian {vagyontdrgy) kalkulalt Gjrael8allitasi
kiltsége alapjan adja meg. Az Gjraetdallitasi értékbdt azonban je kell vonni az id6 milésa, az ethasznalodds, az
arkdlcsi értékesdkkends miatti avulas értékét, majd a végeredmeénvyhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriitet értékét. Epités alatt lévd létesitmeénynél, karosodott 1étesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkatmatzhatd, ahol {pl. a vizsgélt iétesitmény kiionieges rendeltetése miatt)
mds mddszer nem 3l rendetkezdsre.

A foldterliiet értékének a véleményezéséher szlikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a keresiet-kinalat hatarozza meg. A vizsgdlatek az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tégabb, mind a szikebb kirnyezetben elvégzésre keriitek. Az ingatlanok forgalmi
értékehen ki kell fejezddnie, hogy 3z adott telepdlés milyen szintl, mindségll ellatdst nyujt heiyben és a
kornyezetében &16 lakosség szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyetiesitési (potldsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi {ényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potlasi) kéltség
tartaimazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaliositasaval kapcsotatos valamennyi k6zvetlen és jarutékos koltségét.

A kérvetlen kOliség a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekke! azonos objektumok UjraelGailitast koftségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
vjraelBallitast értékeket a rendelkezésre alid, vagy az altalunk készitett meéretkimutatds és a Hunginvest Mérndki
froda Kft. altal kiadott EpitSipari Kltségbecslési Segédlet (EXS) 2018, évi egységarai atapjdn szamothatjuk.

Az avulas az idG mulasa miatti értékesikkenés, Harom fo eleme:

a.) fizikai romlds,

b.} funkcionalis avulds és

¢.} kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kel venni az épiilet f§ szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek ardnyat
az psszértékher viszonyitva. A fizikal avuidsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla apiletek 60-90 év,

- vdrosi, szerelt szerkezet( épiltetek 40-70 év,
- csatddi haz jelegii épliletek 50-80 év,

- ipari &5 mezdgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.y A funkcionais avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat jefenti. Az értékelGnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kiveleiményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmeny képtelen kielégiteni.

¢.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt dll eld, mint a kereslet hidnya, a teritet valtozd

tngatlan felhasznaldse, vagy az altatdnos nemzetgazdasagi korilmények.
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan keli megadni.

(\'}0
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5.2, ingatlan értékének meghatarozasa

] 5.2.1. Piaci 8sszehasontité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer ]
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | 6H adat 5.
ingatian elhelyezkedése: ‘1082 Budapest, Vlri }far:‘ Vil%.‘ker., Vil ker.. :! i r:;rc L:::;, ::;,aa
! Prater Baross kettesek Vinci
nkarmanyzati
megnhevezése: tulajdony hézban lakas lakas lakas lakds fakas
lévé fakas
alapterilet (m’): 48 54 59 47 46 21
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindfati ar / adasvételi &r (Ft): 39 500 000 | 31 500 000 | 24 300 000 | 27 8900 000 | 26 900 00D
kindlat fadasvéte! ideje (év]: 2018 2018 2018 2019 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos atapar (Ft/m?): 658 333 480 508 476 809 545 870 590 488
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 1% 0% 0% -1%
keriteten bellili elhelyezkedés 0% 5% 10% -5% 0%
épileten belili eihelyezkedés, megkdzelitése ~3% 0% -5% 0% -5%
altaldnos miiszaki dllapot -5% -5% -5% 0% -5%
eltérd felszereltség (fiités, szoc,blokk) -5% 0% 0% -5% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -5% -5% -5% -5% -5%
hdz mszaki allapota -10% -5% -5% -5% -5%4
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
dnkormanyzati tulajdon 2% -2% -2% -2% -2%
Osszes korrekeid: -29% -11% -12% -22% -23%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2}: 464 783 428 133 419 115 424 687 456 447
Fajlagos atlagar: 438 633 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 21 054 384 Ft
tngatlan értéke kerekitve: 21 050 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirésa:

1. adat:

eliatott lakds, mfsz-i ethelyezkedéssel, Ingatlan.com ’

2. adat;

takas, 2. emeleti elhelyezkedéssel. Ingatlan.com

3, adat:

fakas, 2. emeleti elhelyezkedéssel. Ingatlan.com

4, adat;

flitéses Jakds, foldszinti fekvéssel. Ingatian.com/z

5, adat:

fiitéssel ellatott lakas, 3. em-i. elhelyezkedéssel. ingatlan.com/.

Az ingatlan piaci dsszehasonlité modszerre) meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
21 050 000 Ft
azaz Huszonegymillio-6tvenezer- Ft

Corvinnegyedben feldjitott liftes hdzban, Z szobds atlagos allapotd, cirké fijtéssel
Corvinnegyedben Atlagos hdzban, 2 szobas kézepes dllapoty, gazkonvektoros
Corvinnegyedben atlagos hazban, 2 szobas kizepes dllapotu, gazkonvektoros
Corvinnegyedben atlagos hazban, 1 szobas feldjitandd dllapoty, gézkonvektores

Corvinnegyedben dtlagos hazban, 1 szobas kézepes aliapoty, konvektoros

A
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INGATLANFORGALMI SZAKERTC! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési mddszerrel

Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlité | Osszehasonlitdé | dsszehasonlitd

adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: '1082 udapest vils. ker., V’g.l.' kfr" w,ﬁ' ker.,

Nap Olisi Harminckettesek
&nkormanyzati
ingatlan meghevezése: tulajdont hazban lakds lakas lakds
1évé lakas

hasznosithato terilet (m?): 48 53 58 55
kinatati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 150 000 160 Qoo 135 000
kindlat / szerzddés ideje {év, ho): 2019 2019 2018
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajtagos alapar {Ft/m?/hé): 2547 2483 2209
KORREKCIOK
eitérd alapteriilet 1% 2% 1%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -5%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
éptiteten belilli elhelyezkedes -3% -3% -3%
Osszes korrekcié: 7% -6% 7%
Korrigatt fajlagos alapdr: 2369 Ft/m2/hé | 2334 Ft/m2/hé | 2063 Ft/m2/ho
Kott. fajlagos alapar kerekitve: 2 255 Ft/mz/hd
Osszehasonlito adotok lefrdsa:
1. adat; Corvinnegved, 1. emeleti j6 dlfapoti, 142 szohds lakds. Flitése tdvhérdl

megoldott. ingatlan.com/

mmmmm

2. adat: Corvinnegyed, 1. emeleti jé dllapotd, 2 szobds lakés. Fiftése gdziizemd
cirkdrél megoldott, Ingatlan.com

3. adat: Corvinnegyed, 1. emeleti jo éllapotd, 1+1 szohds lakas. Fltése gazdzeml
cirkérdl megoldott, Ingatlan.com/”

Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint hevételek : 2 255 Ft/m2/hé
Kihaszndltsag: 0%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1168992 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 3% 35070 Ft
lgazgatasi koHségek: 2% 23380 Ft
Eayéb koltségek; 5% 58 450 Ft
Koitségek dsszesen: 116 899 Ft
Eredmény:
Eves lzemi eredmény: 1052 093 Ft
Tékésitési rata (szamitas 6. ofd.): 7,0%
Tdkésitett érték, kerekitve: 15030 000G Ft
ingatlan hozamszdmitéson alapuld madszerrel meghstérozott ertéke (kerekitve):
15 030 000 Fe
azaz TizenStmillio-harmincezer- Ft, q\é\\\
%, oldat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci ésszehasonlité modszert, mint f§ szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas titkrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonié ingatlanok bérbeadédsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzieti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emeltkedd piacon mérsékeltehh,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapt médszer tlikrdzi legkevéshé az ingatlanck piaci értéket, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

X Szamitott erték | Sdly |Sdlyorott érték
Az alkaimazott modszerek [F] (%) Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 21050000 Ftf 100%| 21050000 Ft
Ingatian értéke kbitségatapt modszerrel: OFt 0% Ot
Ingatian értéke hozamalapd médszerrel: 15030000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 21050000 Ft

Ingatfan egyeztetett értéke (kerekitve):

21 050 000 Ft

azaz, Husronegymillid-Btvenerer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket
szikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdohy forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdenjoga kerid
ertekelésre;

az &tadott iratok tanuimanyozasén tulmenden jogi természetd vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végertiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredeti korlatozésardl a tulajdoni
iapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy 2z ingatlan jelenlegi és jévSbeni hasznositasdval
dsszefliggésben a helyi és orszdgos hatosdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jévihagyds s feihatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy meguijithatok;

a szakvéleményben jellemzett &llapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviseifjének szdbeli tajékoziatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzeékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékhefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talaifelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelfsséget;

nem vizsgadltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kdielezetiségeket,
feltételeztilk, hogy 2 tulajdoniog egy esetleges atruhadzasanak id8pontjaban az ingadan hasznalataval
kdzvetlendl dsszefliged tartozas (k6zizemi dijak, stb.) nem afl fenn;

az érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszerli hasznalatdhor szikséges épiiletgépészeti
berendezések és feiszerelések ériékét;

a gaxdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre keiid pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélermmény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kirilményekben bedlld iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

altalunk meghatarozott ertélek az el6zbekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatdrozott célra, Megrendel§ dltal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piach viszonyok tanulményozasa utdn, valamint az ertékelesi
szamitédsok alapjan az alabbiakat rdgzitjik:

tngatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke. 21050000 Ft

azaz Huszonegymillid-dtvenezer- Ft,

A fenti erték per-, igény- és tehermentes Kiliritett allapotra vonatkozik.

Szakvéiemény fordulénapja + 2019, januar 8.
Szakvélemeny érvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormaényzati hatdrozat alapjan

Budapest, 2019, januér 14,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAXERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN- NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS
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Ingatlanra vonatkozdé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzdés

ingatian elhelyezkedését mutatd térkeép

CNACENENEREOEMEN

Fénykepfelvételek

AN

N, ;‘dmé;\



Nem hiteles mulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni Iap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem liteles tulajdoni lap

Buadapest Févao: Kernanybevaaia X1 Ferdrn Hivarals
Hugapedd. NI, Budator wt 59 1509 Eradagew, Pt 415 gl
PNeat bite b fulyphai Lap + tevile minudat
B grondeles am: SE5ILE00 )
,_:'ulv. wl.uy

-
-

* ;
Nem hiteles tulajdon lop

‘Taektw 53

i/

RUDAPKST VII1. KRR

Balteryiul hulyrs ;B s# i
1URS WIDAPST VITE MR
TALESZ
1OAx 1033t lan adatat.
atsranzlat aclisroh twdsibet BT E.pans. & ARAE -
urwle s aqrh pimt 1 Seqneve sy mit o na . h Eil .y kat jorr
’ LA 1)
Vivwtl fabebhas, wlran, qaidagan opulet v FEIN
HREANT

3 tula slong hasgad: 1A
by peatgdd Hatarasal, sthezexs tdn  JdeSETaIvg 0, g, e
Jouptise 1UBL . wns MRDULE 4w ) & )
poepalbaa i bl puanae
oo PPV AL A RMANHYTAT
v LD RUDNARTT VILE FERE 45 oww silva wtonT

W REXZ ' .

§ bogegjsu batarocat, wikuzony e, IR0 B2 10
Ve znldh 1y
i s saryEage Leralviy - venathozom, VB 30 JHT
jo-oanlt

et KIM (AL GAYS Wi

Y g D LLEY MWINERY S10L whe Ve g 1 T3

" LAP VR

Nem hireles miajdoni lap

Nem hiteles mulajdon lap

Nem hiteles tuiajdoni lap Nent hiteles ralajdoni lap

e\




i

HE

i
it

{PR-VAGYONERTERELD KFT,
TUGELTIS %TEEBIZEAE [FTOLYLFD

.
.

A

LAPRAJZI MELLEKEET

-

Zubanyzo

by Kongha
A2 m
Lepcsanar f
BM2.6 m wm:.: g5z .
aacsony £
— beimagassag |
._ +5mzf
w_ H r aem seanst
__ Elbszoba a hadznps
w 223m2 HI e
,ilr } L
t
1
|
N > - . [ o e >

O S S P B, .

R

J S—



B

YAGYONERTEREI O XY
gnams mumltn PN

@é

Artennszio feundotior

AL RO

17 T " LY
"l# A

P e

o,

02. utcakép

,

.‘ﬁomlkzat

g b Beseh e o

Bttt
=
,u )
pehy, .
RIS fpbes F

Py

2

PRSI O U PPN

01. terkép

0

. vakolat te

ljes hién\.(a




FOTOMELLEKLET: e

g

06. kapualj

10. romos *m._._.ma 11. 3@<m...,.<_~m=& benéitt falazat

an —————




[rmbmsuzxm:

L, SO
TTER

¥
Pl

12. bejarat

14. fa szerkezetd nyildszard

Ve
Bt

v “wk

16." négyobb szo‘b;

{PR-VAGICHERTEKELO XA,
TREEDA S VERB-AE (ILOVIN

17. eIGzoba

D
(&)




FOTOMELLEKLET:

20. mennyezeti beazds

22 kilénwc

B

21. zvhanyzd

PR L T S

e

23. lépcsShaz alatti rész (tarold)

-




FOTOMELLEKLEY:

I . .
26. FEG V4 tipust atfolyds vizmelegité

-

: RIERLORA,
-‘-.’i"@‘ii‘ mm%lmn

272 villanéra_

W







	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42

