Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének z : 1
Szocialis, Egészségligyi és Lakasiigyi Bizottsaga

El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zet. sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Szocialis, Egészségligyi ¢s Lakastigyi Bizottsag 2020. szeptember 22-ei iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. Keriilet, - szam alatti lakas
palyazaton kiviili mindségi lakascseréjére

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

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.
A dontés elfogadasahoz egyszer( szavazattobbség sziikséges.

Mellekletek:

1.sz. melléklet: a Budapest VIII. keriilet, | . szam alatti lakas értékbecslése

2.sz. melléklet: a Budapest VIII. keriilet , szam alatti lakas értékbecslése

3.sz. melléklet: a Budapest VIII. keriilet, | szam alatti lakas értékbecslése
Tisztelt Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag!

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A » hrsz. szam alatt felvett — 100 %-ban 6nkormanyzati tulajdonban lévé épiiletben talalhato —

Budapest VIII. kertilet, szam alatti, 2 szobas, komfortos komfortfokozatt

67,69 m” alapteriiletii lakas bérli Haller Jozsef és Haller Jozsefné (tovabbiakban: bérlok). Bérlékkel a
lakasban két felnott gyermekiik lakik egytitt életvitelszertien.

> a lakasnak allampolgarok koézti csere utjan valtak a bérloivé. Bérloknek
a targyi lakasra 2006. aprilis 26. napjatol fennallo lakasbérleti szerzédésiik hatarozatlan idére szol.

Bérlok 2017. marcius 8. napjan nyujtottak be palyazaton kiviili mindségi lakascsere kérelmet a
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK Zrt.) felé, amelyben a jelenlegi 2 szobas
— rossz muszaki allapotu lakasuk helyett, az életvitelszerlien egyiitt lakod csaladtagok szdmara is
tekintettel, az életkoriilményeinek javitasa érdekében — két kiilon lakds bérbeadasat kérelmezték. Bérlok
kérelmiiket azota is fenntartjdk, amelyet a mindségi lakascserével Gsszefliggd, jogszabalyban
meghatarozott feltételek vallalasa mellett, a 2019. szeptember 18., valamint a 2019. november 25.
napjan felvett jegyzokonyvi nyilatkozataikban megerdsitettek.

A Budapest VIII. kertilet, o ~ alatti épiilet megépitésekor helyteleniil alakitottak ki a
szennyvizelvezetési rendszert, amely tobb lakast is érint. Az alagsorban elhelyezkedd két lakas
bejarataval majdnem szemben — szinte azonos szintmagassagban — alakitottak ki az épiilet kozponti
szennyvizatemeld gydjtdaknajat, amely minden nagyobb esézés alkalmaval megtelik és elonti
szennyvizzel mindkét lakast. Tekintettel arra, hogy az épiilet szennyvizelvezet6 haldzatanak lényeges
atalakitasara lenne szilkség ahhoz, hogy mindkét alagsori lakast gazdasagilag érdemes lenne
helyreallitani, a jelen miiszaki allapotukban lakhatatlan alagsori lakasok évek o6ta liresen allnak.

A bérlok dltal lakott félemeleti ingatlan az érintett alagsori lakdsok egyike felett helyezkedik el. Az
alattuk 1évo, hasznalaton kiviili lakast az elmult években tobb alkalommal 6ntétte el a szennyviz. A
szennyviz felszivodott a falakba, amely érinti bérleményiiket is. A bérbeadd szervezet a bérleményen
beliili vakolat tobbszori cseréjével igyekezett a problémat orvosolni, de minden megtett intézkedése
ellenére, hathatds €s végleges eredményt nem sikertilt elérni.

Bérlok a cserelakasok irani igényiiket tovabbra is fenntartjak €s a jelenlegi bérleménytik helyett, kérik az
altaluk megtekintett és elfogadott cserelakasok bérbeadasat.

Aktudlis kimutatdsunk szerint a bérléknek a Budapest Jozsefvérosi Onkormanyzattal (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) — mint bérbeaddval — szemben, a Budapest VIII. keriilet,
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szam alatti lakéas bérletével kapcsolatban a mai napig lakbér- és ahhoz kapcsolodo kiilon szolgaltatasi
dijhatralékuk nem &ll fenn. A csaldaddal szemben magatartasi probléma nem mertilt fel, a bérlemény — a
koriilményekhez képest — karbantartott és bérlok a lakas rendeltetésszer(i hasznalatat biztositjak.

Tajékoztatjuk tovabba a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérlok altal benyujtott igazolasok alapjan a
kézmiiszolgaltatok felé tartozasuk nincs.

A rendelkezésiinkre all6 tres lakasallomanybol — figyelemmel a bérlok altal megfogalmazott indokokra

— felajanlasra kertilt a ~~ y hrsz.-i — tarsashazi — épiiletben talalhatdé Budapest VIII. keriilet,
- . szam alatti 1 + félszobds, komfortos komfortfokozati, 44 m” alapteriiletd,
valamint a . hrsz -u. — 100% 0nko1manyzat1 tulajdonban [évé — épiiletben talalhato
Budapest VIII. keriilet, . szam alatti 1 szobas, 6sszkomfortos komfortfokozatu,

28 m? alapteriiletii 5Snkormanyzati lakas.

Bérlok a lakasokat megtekintették, és megtekintett allapotban elfogadtak. A lakasok értékbecslését sajat
koltségen elkészitettek.

Bérlok a minoségi lakascsere kapcsan irasban nyilatkoztak arra vonatkozdan is, hogy a Budapest VIII.
keriilet, 3. szamu 1 + félszobas, komfortos komfortfokozatu, 44 m alaptc:luletu
lakdsba Ok, valamint felnétt fid gyermekiik, mig a Budapest VIII. keriilet,

szam alatti 1 szobés, 6sszkomfortos komfortfokozatt, 28 m* alapteriilet(i 5nkormanyzau 1akaspa reimnou
lanyuk, koltozik.

a Budapest VIIL keriilet, szam alatti lakasban 2006.
majus 17. napja ota allando bejelentett lakcimmel rendelkezix, o> a rendelkezésre allé iratok alapjan
megallapithato, hogy azota sziileivel lakik egyiitt életvitelszertien a lakdsban.

Tajekoztat_]uk a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérlok altal elfogadott Budapest VIII. kertilet,
" szam alatti 1 + félszobas, komfortos komfortfokozatu, 44 m?* alapteriiletii lakds forgalmi

értéke (510.357,- Ft/m?) kerekitve: 22.460.000,- Ft

a szintén elfogadott Budapest VIII. keriilet, . szam alatti, 1 szobas, 28 m’
alapteriilet(i, dsszkomfortos komfortfokozati lakas forgalmi értéke (584.598,- Ft/m?)

kerekitve: 16.370.000.- Ft

A két lakas forgalmi értéke kerekitve, dsszesen: 38.830.000,- Ft

A jelenlegi, Budapest VIII. kertilet, .. _ 'zam alatti — bérleti szerzodés szerint
~ 67,69 m’ alapteriilet(i, 2 szobas, komfortos lakas forgalmi értéke (457.357,- Ft/m?®)

kerekitve: 31.100.000.- Ft

kiilonbozet: 7.730.000,- Ft

A kiilonbozet 50 %-a: 3.865.000,- Ft

(Megjegyzés: a Budapest VIII keriilet, . B T szam alatti, valamint a Budapcst
VIII. keriilet . szam alatti, tovavva a sudapest VIII. keriilet,

- szam alatti lakdsokra vonatkozo ingatlanforgalmi szakvéleményeket a bérld dltal felkert CFK-
Vagyonértékeld Kfi 2019. november 4. napjan készitette el. A fent jelolt forgalmi ériékeket Bartfai
Laszlo igazsagiigyi szakértd 2020. dprilis 30. napjdan feliilvizsgalta és a forgalmi ériékek az elapjan
keriiltek meghatarozasra.)

Tajékoztatjuk a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérlok a Lakdsrendelet 4ltal eldirt, a harom lakas kozotti
forgalmi érték killonbozet 50 %-at kitevod 3.865.000,- Ft dsszeg megfizetését, valamint, az elfogadott
lakasok felujitasat és lakhatova tételét 2019. november 25. napjan tett nyilatkozatukban vallaltak.

A hrsz. alatt felvett — HVT teriileten elhelyezkedd — Budapest VIII. keriilet, .

alatti ingatlan Térsashdz. Az épliletben Osszesen 8 darab lakas van még onkormanyzati tulajdonban,
amelyb6l a jelen eloterjesztés targyat képezd cserelakassal egyiitt, sszesen 3 darab iires lakas van. A
lakasra megallapitott kozos koltség dsszege: 15.960,- Ft.
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A mindségi lakdscsere kapesan bérbe adni kivant, Budapest VIII. keriilet,
szam alatti lakas HVT teriileten helyezkedik el. A Rév8 Zrt. a cserelakés bérbeadasahoz hozzajarult.

A _. hrsz. alatt felvett — nem HVT teriileten elhelyezked6é — Budapest VIII. keriilet, ¢
szam alatti ingatlan, 100 %-ban 6nkormanyzati tulajdoni. Az épiiletben dsszesen 30 darab lakas van,
amelybdl a jelen eldterjesztés targyat képezo cserelakassal egyiitt, 0sszesen 3 darab iires lakas van.

A bérlok az altaluk jelenleg lakott lakasra — a lakbér alapjat képezd noveld, és csokkentd tényezdket is
figyelembe véve — 26.961,- Ft/ho Ssszegl bérleti dijat fizet.

A Budapest VIII. keriilet . szam alatti komfortos komfortfokozati lakas
koltségelvii bérleti dija — a lakbér alapjat képezd csdkkentd, és noveld tényezok figyelembevételével —
jelenleg: 12.170,- Ft/hé. A Budapest VIII. Kertilet, . szam alatti 6sszkomfortos

komfortfokozati lakas koltségelvii bérleti dija — a lakbér alapjat képezo csokkentd, és ndveld tényezok
figyelembevételével — jelenleg: 16.565,- Ft/ho.

A fent leirtakra tekintettel, javasoljuk a Budapest VIII. keriilet,  _ ". szam alatti
2 szobas, komfortos komfortfokozatd, 67,69 m” alapteriileti lakas tekintetében | :
bérlotarsakkal fennallé bérleti jogviszony kozds megegyezéssel torténd megsziintetésevel

egyidejlileg, | részére a Budapest VIII. kertilet, . szam alatti 1
szobas, Gsszkomfortos komfortfokozati, 28 m? alapteruletu Iakas megtekintett allapotaban torténd
bérbeadasat, 5 év hatarozott idore, valamint ’ bérlotarsak részére a
Budapest VIIIL. Kkeriilet, szam alatti 1 + félszobas, komfortos

komfortfokozatd, 44 m” alapteriiletii lakds megtekintett dllapotiban t&rténd bérbeadasat, hatarozatlan
idore azzal a feltétellel, hogy a bérldk a leaddsra keriild bérleményiiket rendeltetésszer(i allapotban adjak
at a cserelakasok birtokbavételét kovetod, maximum 90 napon beliil.

A cserelakasok lakhatova tételével kapcsolatos miszaki helyreallitais — sajat koltségen — a bérlok
feladata, amelyet beruhazasi megallapodasban kéotelesek vallalni. Bérlok legkésobb a Budapest VIII.
kerilet, . szam alatti, valamint a Budapest VIII. kertilet,

szam alatti lakasokra vonatkozo bérleti szerzodés megkotéséig kotelesek — a visszaadott és a
bérbe adando lakasok forgalmi érték kiilonbozetének 50 %-at kitevo 3.865.000,- Ft-ot — megfizetni.

-« .- 2020. janius 8. napjan, Haller Krisztina leendé bérlé pedig 2020.
szeptember 3. napan tett nyilatkozataikkal hozzajarultak a dontéshozatal soran a személyes adataik
megismeréséhez, valamint az eldterjesztés nyilvanos tilésen torténd targyalasahoz.

II. A beterjesztés indoka

Az eloterjesztés targyaban a dontés meghozatala a Tisztelt Bizottsag hataskore.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja: palydzaton kiviili mindségi lakdscserével a bérlok €s csaladtagjaik €letkériillményeiben
valo pozitiv valtozas lehetové tétele.

Tekintettel a lakasgazdalkodasi iranyelvekre és a jovobeni lakastigyi feladatokra, fontosnak tartjuk
hangsalyozni, hogy a palyazaton kiviili min6ségi csere kérelem elutasitasa esetén a rendelkezésre allo
tires lakasallomany figyelembevételével, azok rossz mindsége (lakds paraméterek, teriileti fekvés, magas
felujitasi koltség) miatt varhatéan a kozel jovoben masik, hasonlé paraméterekkel rendelkezd
onkormanyzati tulajdond lakdsokat nem fog tudni Tarsasagunk felajanlani

_______ : részére.

A Tisztelt Bizottsag dontése alapjan, a bérlok altal — forgalmi értékkiilonbozet cimen — megfizetett
3.865.000,- Ft az Onkormanyzat bevételét képezi. Az Onkorméanyzat vagyonaban tovabbi pozitiv
valtozas is torténik, hiszen a bérbe adando lakas értéke a feltjitassal nd, és a két lakds utan befizetett
bérleti dij is kedvezébb az Onkorméanyzatnak A dontés az Onkormanyzat részérél pénziigyi fedezetet
nem igényel.
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IV.  Jogszabalyi kérnyezet

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének a Képvisel6-testiilet
és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatarol szolo 36/2014. (XI. 06.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: SzMSz) 7. melléklet 3.1.4. pontja alapjan a Szocilis, Egészségligyi és Lakasligyi
Bizottsag dontési hataskorébe tartozik targyi iigy, amely szerint dont az Onkorményzat tulajdonaban
allo lakasok bérbeadasanak feltételeirol.

A bérld pélydzaton kiviili mindségi lakascsere kérelmét a kérelem benyujtidsakor hatalyos jogszabaly
alapjan kell elbiralni. A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat tulajdondban all6 lakasok bérbeadasanak
feltételeirdl, valamint a lakbér mértékérdl szold 16/2010. (111.08.) énkormanyzati rendelet 11/A. § (1) és
(8) bekezdései a kérelem benyujtasakor hatalyos allapota szerint tgy rendelkeznek, hogy a Bizottsag a
bérbeadd szervezethez benyujtott bérl6i kérelmek alapjan, palyazaton kiviil a bérlok részére a bérleti
szerzOdés kozos megegyezéssel vald megsziintetésével egyidejiileg, a lakds bérléi és a velik
¢letvitelszerlien legalabb kett6 év ota jogszerlien egyiitt lako és lakasba be is jelentkezett gyermeke
kérelmére kiilon-kiilon lakas is bérbe adhatd, ha a bérleti szerzodés legalabb két szobas lakasra szlinik
meg, a lakdson nincsen lakbér- és kapcsolodo kiilon szolgaltatasi dijhatralék, és a bérbe adando lakasok
lakhatova tételét a leendd bérlok megallapodasban vallaljak, az altaluk bérelt bérlemény leadasa mellett.

A bérlok kotelesek a visszaadott lakas forgalmi értéke, és a bérbe adando lakasok forgalmi értékének
osszege kozotti killonbozet — amennyiben a bérbe adando lakasok forgalmi értékének 6sszege nagyobb,
mint a leadando lakasé - 50 %-at megfizetni.

Tekintettel arra, hogy esetében ) bérleti jogviszony jon létre, a hivatkozott rendelet 26.
§ (2) bekezdése alapjan, vele a bérleti szerzodés legfeljebb 5 évi hatarozott idore kdthetd meg.

Fentiekre valo tekintettel kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL keriilet, Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Szocidlis,
Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag ........... /2020. (I1X.22.) szamu hatarozata

Budapest VIII. keriilet, . szam alatti lakas palyazaton kiviili minéségi
lakascseréjérol

A Szocialis, Egészségligyi ¢s Lakasiigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.)hozzajarul a hrsz. alatt felvett épiiletben a Budapest VIII. keriilet, e

. szam alatti 2 szobas, komfortos komfortfokozatd, 67,69 m” alapteriiletii lakdsra
: bérlokkel fennalld bérleti jogviszony kozos megegyezéssel torténd megsziintetésével

egyidejiileg a . hrsz.-it Budapest VII[ kertilet, | e . szam alatti 1
+ félszobas, komfortos komfortfokozat, 44 m alapteruletu lakas megtekmtett allapotaban torténd
bérbeadasahoz részére — a lakbér alapjat képez6 csokkentd, ¢s

noveld tényezok figyelembevételével — jelenleg 12.170,- Ft/ho 6sszegl koltségelvii komfortos bérleti
dijjal, hatarozatlan idére, valamint

a hrsz-4. Budapest VIII. kertilet szam alatti 1 szobas,
osszkomfortos komfortfokozati, 28 m’ alapteriiletii lakds megtekintett allapotdban t&rténd
bérbeadasahoz részére — a lakbér alapjat képezd csokkentd, és noveld tényezok

figyelembevételével — jelenleg 16.565,- Ft/ho dsszegii koltségelvii 0sszkomfortos bérleti dijjal, 5 ¢v
hatarozott idore szoldan, az alabbi feltételekkel:

a.) bérlok a leadasra keriild bérleményiiket rendeltetésszerii allapotban adjak at a cserelakasok
birtokbavételét kdvetd, maximum 90 napon beliil.

b.) a cserelakésok lakhatdva tételével kapesolatos miiszaki helyreallitas — sajat koltségen — a bérlok
feladata, amelyet beruhazasi megallapodasban koételesek vallalni. A beruhazasi megallapodasban
rogzitett felujitasi munkak elkésziiltét, a bérbeadd szervezet a megallapodasban rogzitett
idopontig ellendrzi, igy kiillondsen:
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ba) az elektromos fogyasztoi halozat szabvanyositasat, szabvanyos mérdhely kialakitasat ELMU
ligyintézessel,

bb) amennyiben a lakasban van gaziizemu késziilek, akkor gaz fogyasztdi haldzat szabvanyositasat,
gaztervvel, gazmedval, FOGAZ igyintézéssel,

bc) amennyiben a lakasban van kéményhez kotott késziilék, akkor a kémény szabvanyositasat
(kéménybélelés + tisztitoidomok) FOKETUSZ iigyintézéssel.

2.)a lakéasbérleti szerz6dések megkotésének feltétele, hogy bérldk — a visszaadott és a bérbe adando
lakasok f()} ga]mr ér tekkulonbozerenek 50 %-at kitevé 3.865.000,- Ft-ot — legkésobb a Budapest VIII.
kerulet ‘ . szam alatti, valamint a Budapest VIII. keriilet,

. szam alatti lakasokra vonatkozo bérleti szerzodések megkdtésének napjiig kotelesek
megfizetni.

3.)felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti megallapodasok és bérleti szerzodések megkotésére.

4.) kotelezi ™" oo T T hogy az 1.) pontban megjeldlt
lakasok blrtokbavetelet koveto Iegfeljebb 90 napon beliil, az altaluk jelenleg hasznalt Budapest VIII.
kerilet,1 =~ ° - szam alatti lakast ingosagaitol kitiritve, liresen, tisztan adjak le.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdéalkodasi igazgatdja
Hatarid6:

1.) pont esetében: 2020. szeptember 22,

2.) — 3.) pont esetében: 2020. oktéber 30.,

4.) pont esetében: -

A

.- " * szAm alatti lakasok birtokbavételét kévetd 90. nap.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kdzzététel modjara
nem indokolt hirdetotablan honlapon

\ﬂ@é@»&ﬂkﬂu&_

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgat6

Budapest, 2020. szeptember 14.

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

- r r v r /
LEIRTA: TERIEK DOROTTYA LAKASGAZDALKODASI REFERENS 1+
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JOGI KONTROLL: \5“ J"{}H

BETERIESZTESRE ALKALMAS, TORVENYESSEGI ELLENORZES:

JOVAHAGYTA: |

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
JEGYZO A SzOCIALIS, EGESZSEGUGY¥T ES LAKASUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Aktualizdlasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Lakasgazdélkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

lakas

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

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

Budapest, VIII. kertilet
e

1

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette:
Ertékbecslo:

CPR-Vagyonértékeld Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:

457.357,- Ft/m?
31.100.000,- Ft

Datuma: 2019.november.04.

Jovahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.11.07.
Tulajdonviszonyok és bérlé adatai: 5

Tulajdonos: J6zsefvarosi Onkormanyzat

Bérlo: iires lakas
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizdlds érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizalas:
*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... AT 021, 7. Ftm?

Az ingatlan forgalmi értéke:

................................

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

Budapest, 2020. aprilis 30.

Babdtoy L Anbls
Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékels Kft.

érkezési ditum:

Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt

SR [H: 0 Q

érkezési szam:

s i | [ — 7331 7707 7009

| dgyintézs: PP |
melléklet lapl @ e
ap | E:
H-1085 Budapest NS
Jozsef korut 69.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birésag

Cégjsz: 01-09-942852
Adbsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatészam: JGK-415

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

szam alatti

dnkormanyzati tulajdoni hazban lévé lakés ingatlanrél

Budapest, 2019. november

Flggetlen | Megbizhaté | Ertékmérs
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INGATLANFORGALMI SRAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel azonosito : JGK-415

Keriileten belili elhelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 5

Helyrajzi szama B

Ingatlan megnevezése : kivett lakéhaz, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : dnkormanyzati tulajdonu hazban lévd lakas
Szobdk szama 252

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : bérld altali megrendelés, mindségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti telek méret : 991 m?

;::::;T:a’?::?:pttz:-ai;:i::u R s : 68 m? Fajlagos m2 ar: 457 357 Ft/m?
Belsd miiszaki allapot : feldjitando

Megkozelithet&sége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapu médszer

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben lévd szerz&dés alapjan,
a Bérld megrendelésére készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejdras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil,
hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 31100000 Ft
azaz Harmincegymillio-egyszazezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozésra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa toérvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsara
késziilt, '

Ertékelt tulajdoni hanyad / értékelt jog : na. / tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2019. oktdber 24,

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Onkormanyzati hatérozat alapjan

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019. november 4.

Jozsefvdrosi Garddlkoddsi XKézpont Zrt,
A becsilt fﬂrgf mi értékkel
EGYETERTER

% L Banai Liszld

Budapest 201 2253 s2akénd

8 Ki L
jagyyone rekehl
pR—\ oY a .)-‘bP\'
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u, 63-67.) érvényben lévé szerzddés szerint,
a Bérlé mint Megrendel8, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés célja:
bérlé altali megrendelés, mindségi cseréhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sorén a széban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérl, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti telek teriilete: 991,0 m?

Helyrajzi szdma:

Ingatlan megnevezése: kivett lak6haz, udvar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: dnkormanyzati tulajdond hazban lévé lakas

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIIl. Keriileti Gnkormanyzat 1/1

11, rész:

Bejegyz6 hatarozat: t-75704 ttszdmu térrajz alapjan a ! i helyrajzi szamu ingatlan 985
m? teriiletéhez hozzdjegyezve a . helyrajzi szamu ingatlanrdl 6

m? teriilet; Vezetékjog 10 m? nagysdgl teriiletre, jogosult: ELMU
KFT.; Vezetékjog 8 m? nagysdgl teriiletre, jogosult: ELMU KFT.;
Vezetékjog 9 m? nagysagl teriiletre, jogosult: ELMU KFT.; Vezetékjog
25 m? nagysagu teriiletre, jogosult: ELMU KFT.

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet, Magdolna negyed keriiletrészében, a Sziiz utca és a Koszort utca kdzotti
részen fekszik, a Magdolna utcaban. Az egyiranyl utcaban a parkolés fizetds, kbrnyezetében az éplletallomany
korszeriitlen &sszetételti és rendkiviil rossz mindségli, nagy az ardnya a kis alapteriiletii nem komfortos
lakdsoknak.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga vdrosrészen belll kbzepes, 200 méteren beliil alapellatast biztosité

Uzletek, egészségiigyi intézmény érhetd el. Tomegkozlekedési eszkdzok a kérnyéken 10-200 méterre
elérhetek,

Tomegkozlekedési eszkdzok:
ID Villamos [ Autébusz & Trolibusz O Metro/Féldalatti O vasit

8. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan éltaldnos jellemzdi

A vizsgélt ingatlant magaba foglalé lakohaz épitésének idépontjardl nincsenek informdécidk, feltehetSen az 1900-
as évek forduldjén épiilt. Erdekessége, hogy a kapubejarat nem az utcai homlokzattal egyvonalban lett kialakitva,
hanem egy U alaku ,bels6” homlokzathdl nyilik. Az épiilet falan marvanytébla érokiti meg, hogy ebben a hazban
szilletett és élt 1941-ig Trom Aladar, aki a vészkorszak idején zsidok életét mentette meg. A két épiiletszarnybél
allé haz 100 % 6nkormanyzati tulajdont, mely nagyon rossz allapotd, romos homlokzattal rendelkezik.

A vizsgélt ingatlan helyiségelosztasa konyha, filrdészoba, kdzlekedd, levalasztott bejard, tarold, 2 szoba. A két
nagyobb szoba egymasba nyilik. A kémény 2 éve feltjitasra kerillt, valamint a bejarati ajté és a konyhaablak 3
éve lett cserélve, melyek raccsal védettek. A szobai ablakok az utcafrontra néznek, redénnyel elldtottak,
hagyomanyos gerébtokos szerkezetiiek, miiszaki allapotuk atlagos. A fiirdészobaban és a konyhaban keramia
lapburkolat, a tébbi helyiségben csaphornyos parketta lathato. A parketta régi és kopott, feldjitasra szorul. A
lakas fiitését gazkonvektor biztositja, amely minden szobdban és a konyhaban is megtaldlhaté, a fiirdészobaban
pedig egy gaziizem( fali flitéberendezés biztositja a fiitést. A melegviz-elldtds atfolyds géz vizmelegitérél
megoldott. A lakasban egy hagyomanyos lizemelés( cserépkalyha is kiépitett, azonban ez feltételezhet6en nem
miikddik. Az ingatlan vizéraval, gazoraval és villanyoraval rendelkezik, belmagassaga 3,65 m.

A jelenlegi elosztasrdl alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet tartalmaz.

Osszességében a lakés feltjitando allapoty, lakasként hasznosithato.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: cca, 1900 5
Epiilet szintbeli kialakitasa: fszt + 3 emelet MCewsl &M ot
Alapozds, szigetelés: savalap gyenge
Flggdleges teherhordo szerkezet: tégla gyenge
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat gyenge
Tet&szerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat gyenge
fpl’.’llet homlokzata: vakolt, szinezett gyenge
Lakds:
Belsd terek felllete: festett, csempézett gyenge
Belsd terek burkolata: parketta, keramia feldjitando
Vizes helyiség(ek) fellilete: festett, csempézett gyenge
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia feldjitandd
Kiilsé nyilaszarok: raccsal védett fa szerkezet( bejarati ajto, és atlagos

hagyomanyos gerébtokos szerkezet(i ablakok

redéinnvel ellatva
Atlagos belmagassaga: 3,65m galériazhaté
Belsé nyilaszardk: fa szerkezetek atlagos
Flitési rendszer: gazkonvektor atlagos
Melegviz biztositasa: atfolyos gaz vizmelegitd atlagos
Meglévé kézmii-kiallasok: viz-gaz-villany-csatorna atlagos
Meglévé kézmii mérdorak: gaz-villany-viz atlagos
Felujitas éve: 2017 és 2016
Feltjitas targya: 2017 = kémény felujitasa; 2016 = bejarati ajté és

konyhaablak cseréje

—

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felijtandd

Megjegyzés:

A lakést folyamatosan festeni kell a penészesedés miatt.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre allo adatok (az épiilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen m(iszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Héz:

Az épiilet teljesen leromlott miiszaki allapotd, vakolathulldas mindenhol lathaté, a diszitések hianyosak, az
épiilet homlokzata elsziirkiilt. FelGjitva az elmilt 20 évben biztosan nem volt. A kapualj diszburkolata kopott, a
falakon és a labazati részen vakolathullas tapasztalhatd, ahogyan a lépcs6haz falazatdn is, a felvizesedés

kdvetkeztében.

Lakas:

A lakds dohos és penészedés, amely az allando festés ellenére sem sziinik meg, valdszin(, hogy az elégtelen
hészigetelés, valamint az alatta 1évé flitetlen helység miatt.

Bérl6i megjegyzés:

A feldjitasokat a bérlé végezte a sajat koltségén.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcié Hasznos

szoba parketta festett| 17,43 m? 100% 17,43 m*
szoba parketta festett 22,55 m? 100% 22,55 m?
fiird§szoba keramia festett+csempe 4,00 m? 100% 4,00 m?
félszoba parketta festett 422 m? 100% 4,22 m?
kozlekedd parketta festett 7,25 m? 100% 7,25 m?
levalasztott bejérd keramia festett 3,47 m? 100% 3,47 m?
konyha keramia festett+csempe 8,77 m? 100% 8,77 m?
meérési korrekcié 0,00 m?
Osszesen: 67,69 m? 67,69 m?
Osszesen, kerekitve: 68 m? 68 m?
Megjegyzés:

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

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanldasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban elSirtaknak
megfelelGen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXIl. térvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informaciészabadségrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérd| és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f& kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszéamitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis elldtottség

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté mes.

A hozamszémitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6v&beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitas lépései osszefoglalva:

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

2. A jov8beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznélati médonként,

4. A tSkésitési kamatldb meghatérozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belill
agazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatldb kockazat miatti kockdzat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

A mddszert dltaldban a jvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.

8, oldal
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Kéltségalapti szdmitdsi modszere

A netto poétlasi koltség elvii értékelés a vagyontédrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael&allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujrael8allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 milédsa, az elhaszndlodas, az
erkolcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet értékét. Epités alatt 1év3 létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal, biztositdasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgélt létesitmény killonleges rendeltetése miatt)
mds modszer nem &ll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgédlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a sz(ikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl elldtast nydjt helyben és a
kérnyezetében élé lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezé felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelGallitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiikk, a brutté

faf s 7

Iroda Kft. altal kiadott Epit&ipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységarai alapjan szamolhatjuk,

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek ardnyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlini;

- vdrosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vdrosi, szerelt szerkezeti épiletek 40-70 év,
- csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A koérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznélasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korilmények.
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.

% oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozédsa

-

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
o el \gi';'s::;‘i’ Vill.ker., | VilLker, | Viil.ker, | Vil ker,
il e K&ris Kéris utca | Danké utca Alfsldi
6nkormanyzati
megnevezése: tulajdont hazban lakas lakas lakds lakés lakas
lév6 lakas
alapteriilet (m?): 68 25 44 42 29 40
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 15 000 000 | 22 500 000 | 22 900 000 | 16 200 000 | 25 500 000
kindlat /adédsvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 570 000 485 795 517 976 530690 605 625
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -9% -5% -5% -8% -6%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 5% 0% 0% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 3% 3% 3% 3%
dltaldnos mszaki dllapota -5% -5% -5% -5% -10%
eltérs felszereltség (fiités) 0% 0% 0% 0% -5%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
hdz mdszaki allapota -2% -5% -2% -2% -5%
onkormanyzati tulajdon -2% 2% -2% -2% -2%
Osszes korrekcié: -18% -9% -11% -14% -25%
Korrigdlt fajlagos alapér (Ft/m2): 469 680 443 045 459 963 457 454 456 641
Fajlagos atlagér: 457 357 Ft/m?
Ingatlan becsiik piaci értéke: 31100276 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 31 100 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/27039113

2. adat:

Orczynegyed, 3. emeleti, kozepes/feltjitando allapoti, komfortos lakas,

Orczynegyed, 2. emeleti, kozepes allapotu, komfortos 1+1 szobas lakas,

felujitott hazban, gazkonvektor és elektromos fiités. ingatlan.com/29592644

3. adat:

gazkonvektorral f(ithetd. ingatlan.com/29514578

4. adat:

szobas lakas, ingatlan.com/28394204

5. adat:

cirké fiitéssel. ingatlan.com/2956785229718515

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
31 100 000 Ft
azaz Harmincegymillié-egyszazezer- Ft .

Orczynegyed, foldszinti, kozepes allapotu, komfortos 2 szobas lakas,

Magdolnanegyed, foldszinti, kdzepes/atlagos allapotd, gazkonvektoros flitésd, 1

Népszinhaznegyed, foldszinti, feltjitott allapotu lakas, 1 szoba elosztassal, kombi

8 oldal

AN



palis
Ceruza


INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité | &sszehasonlité | &sszehasonlité

adat 1. adat 2. adat 3,
ingatlan elhelyezkedése: ’ A D\a(::;éki'z:a K:Il\!rla:rllf: ::ér Kis: J:.zsk;r;tca

dnkormanyzati
ingatlan megnevezése: tulajdonu hazban lakas lakas lakas
IévE lakas

hasznosithaté teriilet {m?): 68 27 28 28
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 100 000 110 000 110 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, hd): 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id&é miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?*/hé): 3333 3536 3536
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -8% -8% -8%
eltéré miszaki allapot, felszereltség -5% -5% -10%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5%
épuleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -18% -18% -23%
Korrigélt fajlagos alapar: 2727 Ft/m2/hé | 2 899 Ft/m2/hé | 2 723 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapér kerekitve:

2 783 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Magdolnanegyed, foldszinti, konvektoros, udvari tdjolasu lakas,
ingatlan.com/29208287
2. adat: Orczynegyed, els8 emeleti, galéridzott, atlagos allapotii, komfortos lakas,
ingatlan.com/29026589
3, adat: Népszinhaznegyed, j6 allapotu, komfortos lakas, fekvégalériaval,
ingatlan.com/29417462
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 783 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehet& éves bevétel: I 2043 835 Ft
Kéltségek:
Feldjitdsi alap: 5% 102 192 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 40 877 Ft
Egyéb koltségek: 5% 102 192 Ft
Koltségek dsszesen: 245 260 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 1798 575 Ft
Tokesitési rata (szamitas 6, old.): 6,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 29 980 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
29 980 000 Ft
azaz Huszonkilencmillié-kilencszdznyolcvanezer- Ft .
9, oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz&, azonban jol mutatja a bérbe adhatdségot
és az (zleti lehetGségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapi mddszer titkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kiviil hagytuk.

5 Szamitott érték | Sily |Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [F]
Ingatlan értéke piaci &sszehasonlité médszerrel: 31100000 Ft] 100%| 31 100000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapd mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapti médszerrel: 29 980 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 31 100 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
31 100 000 Ft

azaz, Harmincegymilli-egyszézezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- @z atadott iratok tanulmanyozdsian tulmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képvisel&jének szdbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelgsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalatdval
kézvetleniil 8sszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elre kell6 pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozasai
mddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozé megéllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériilményekben bedlld Iényeges valtozds esetén szilkséges a megadott
érték feltilvizsgdlata;

- nem véllalunk felelGsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjék az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatdsdgat, azonban az értékelés fordulénapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- altalunk meghatérozott értékek az eléz6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dital torténd felhasznalds esetén érvényesek.

0. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, valamint az értékelési

szamitdsok alapjan az aldbbiakat régzitjiik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 31 100 000 Ft

azaz Harmincegymillié-egyszdzezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2019. oktdber 24.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2019. november 4.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! 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 méasolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

forgalomképes Onkormanyzati hatérozat alapjan

I o o O o
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MELLEKLETEK.

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Bud apest Foviros Kormanyhivatala X1 Fenilot Hivatala

Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldak: 112 @

Nem biteles tulajdoni lap - szemle masalat
Megrendelés zim:945771/4/2019
2019.10.24

1086 BUDAPEST VIII.KER. |

LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teralet kat.t.jov. ly adatok
nivelésa ag/kivett megnevezés/ min.o ha ml k. £il1. . kat. jov
a m2 k.fill

- Hivett lakoéhiaz, odvar i} 991

BUDAPEST VIII.KER. Szektor :
Belterulet i helyrajzi szém

OD.RESZ @
1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzé hatirozat, érkezémi 1dé: 166332/1993/1993.07.0% &
jegoim: 199). evi HXXIII, tv.
jogoim: eredati felwétel 166332/1993/1993.07.0%
jogéllaz: tulajdones
név: VIII.KER. JOISEFVARDSI OMMORMANYZAT FOLGARMESTERI HI
cim: 1080 BUDRFEST VIII.FER. Barcss utca 63-67 o~

N RESZ
bejegyid hatarozat, drkezes: idd: 300329/1/2005/05.

-

= £=75704 ttazamd térrajz alapjan a 35265 helyxajzi sx&M0 ingatlan 985 nw terdletdhez
hozzdjegyezve a 35271 helyrajzi ssamo Jngatlll&m tervlet.

(X3

. bejegyzb hatarozat, érkesési ide: 31353/1/ Qn.xn
Vazeték jog A
10 m2 nagységis teruletre vm:tko:hna
jogosult:
név: EIMJ HALOZATI KFT.

Vezaték jog
2 m2 nagymagy teriiletze v‘utkozfun. VMBE-204/2010 .

Jogozult:
név: B0 HALOZATI KFT.

cim : 1132 BUDAPEST KIII.FER. i 3 ; 72-74.
3. bejegyzé hatarosat, érkezési iua@"mzunfn.m.m

cim + 1132 EUD].PT 319 - Vaca ot 72-74.
v

4. bejagyzé hatarozat, =1 idé: 113589/2/2011/11.07.04

Vezetik jog

9 m2 teruletre 710 2010.
jogozult:

név: ELMO AR

cim s 1332 ST XIII.HER. Vac: ot 72-74.

(N e W
X

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni hp Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

¥Z. oldal
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MELLEKLETEK:

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviro: Korminyhivatata XT Kertileti Huatala
Budapest, X1, Budafoki ut 59 1519 Budapest, P{ 415
Nem biteles tulajdani lap - szemle misolat
Megrendelés = 24m:045771/4/2019

BUDAPEST VIII.KER.-
Belterulet helyrajei szdm

2019.10.24

g
B
.
,0
Nem hiteles tulajdoni lap

5. bajegyzd hatarozat, érkezési ido: 68356/1/2013/12.08, 22

Vazeték jog

25 m2 nagysa&gd teruletre vonatkozoan, VMB-160/2012.

jogozult:
név: ELNT HALOZATI KET.

Y e @

eim : 1132 BUDAPEST KIIY.KER. Vici ot 72-74.
"
‘TULAJDONI LAP VEGE

%,
Y,
"J?;o.
0,. &
/)

&

Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

GUGAWW IR T iy 2al

Vies
Lelkeszkepa

Ria

Totd! Optika r
- es

™

01. térkép

04. bels6 udvar ' A 05. jérat
15 oldal
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06. raccsal védett bejarati ajto és konvhaébiak

10. félszoba 11. villanydra/biztositéktabla

A8 oldal
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16. szoba

17. sarkokban vize-sedés

47. oldal
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18. gazkonvektor 19. cserépkalyha

21. masik szobaban lévd gazkonvektor

22. szoba 23. konyha

18 oldal
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25. konyha

24, kovha
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdéalkodasi K6zpont Zrt. — Lakasgazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | lakas

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

1

Az eredeti értékbecslés adatai:

Keészitette: CPR-Vagyonértékelo Kft.
Ertékbecsld: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 510.357,- Ft/m?*

Az ingatlan forgalmi értéke: 22.460.000,- Ft

Déatuma: 2019.november.04.

Jovéahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.11.07.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvérosi Onkormanyzat

Bérld: iires lakas
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizilds érvényessége: | 6 honap ]
*Aktualizalas:
*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | v 210.:35%,.7. Fum?

Az ingatlan forgalmi értéke: B2:Ako 0o T Rt

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

Budapest, 2020. aprilis 30. Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.
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Jézsefrirosi Gazdalkodéasi Kbzpont Zrt
erkezesidsom:| 2019 -19- 1 1 [HE:
érkezési szam: : M{J ‘::L_
o sam: | / @~ J006 /5/20(9
L A
melléklet: 1@1 E:
[ W——
CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest ) M
Jozsef korut 69,

(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-416

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

szam alatti

oroklakas ingatlanrdl

Budapest, 2019. november

Fiiggetlen | Megbizhato | Ertékmérd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel& azonositd : JGK-416
Keriileten beliili elhelyezkedése : Magdolna negyed
Ingatlan cime (tul.lap szerint) :

-

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése : Oroklakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobdk széma sl + 1 félszoba

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : bérlé altali megrendelés, mindségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti méret 1 44 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 44m? Fajlagos m2 ar: 510 357 Ft/m?
Tdrsashaz telek teriilete : 793 m?

Eszmei hanyad ; 210 / 10000

Bels6 miiszaki allapot : atlagos

Megkozelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapti médszer

A Jozsefvarosi Gazdélkodési Kdzpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben lévé szerzédés alapjan, a
Bérl6 megrendelésére készitett szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmanyozasa utén, a helyszini bejéras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy
az ingatlan

forgalmi értéke: 22 460 000 Ft
azaz Huszonkettémillié-négyszdzhatvanezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 3 660 000 Ft

azaz Harommillié-hatszazhatvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatéarozasra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatirozaséra késziilt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2019. oktdéber 24.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben lévd szerz6dés szerint,
a Bérlé mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatérozta a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés célja:

s

bérlé altali megrendelés, mindségi cseréhez térténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgéldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérosen modositott 25/1997. (VIil. 1.) PM
rendelet elGirésai.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékel6

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti terlilete: 44,u m-

Helyrajzi széma: o

Ingatlan megnevezése: oroklakds

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakés

Bejegyzd hatarozat: Az alapitd okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
Il. rész:

Tulajdonviszony: VIIL Keriileti Onkorményzat 1/1

. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Magdolna negyed keriiletrészében, a Magdolna utca és a Baross utca kdzotti
szakaszon fekszik, parhuzamosan a Fiumei uttal, a Dobozi utcdban. Az Uttest egy része nagykockakd, a masik fele
aszfaltozott, és a jarda is aszfaltozott. A parkolds a kozteriileten fizet8s. Az utca egyik oldalan jellemzden
utcafronton &ll6 3-4 emeletes tarsashazak épliltek, melyeknek allapota feldjitand6. A masik oldalan egy feldjitott
ifjusagi park all, nagy zoldfelulettel és sportolasi lehet&ségekkel.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belill jo, 200 méteren belll alapellatast biztosité tzletek,
egészségligyi intézmény talalhaté. Tomegkozlekedési eszkbzok a kérnyéken 50-300 méterre elérhetéek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

[4 villamos Autdbusz Trolibusz [ Metro/Foldalatti [ vascit
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4.2. Ingatlan &ltalénos jellemzdi

Az épiilet a szézadforduld tdjékan épiilt, pontos informacié nincs az épitési idejérél. A tarsashaz kisméreti
égetett téglafalazattal, acélgerendas poroszsiiveg fédémmel, faszerkezetl cseréppel héjalt magastetével készillt,
pince + foldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelt lakas a 3. emeleten helyezkedik el, melyet a fligg&folyosérol
lehet megkozeliteni. A hdzban lift nincs kiépitve, A lakasban hagyomanyos gerébtokos ablakok lathatok, amelyek
a bels6 udvarra néznek, allapotuk atlagos. Az albetét egy konyha, egy flrd&szoba, valamint 1+1 félszoba
kialakitasii. A szobéban atlagos dllapotu parketta, a tébbi helyiségben keramia lapburkolat keriilt lerakédsra, A
konyha és a fiirdszoba feltjitott, és az egész lakds frissen festett. A kisebb szobaban egy kdnnyen elbonthato
galéria lathatd, amely alatt 1,60 m a belmagassag. A lakés tobbi része 3,10 m.

A lakés flitése gazkonvektorrél megoldott, melegviz-ellétast az Ujonnan beszerelt villanybojler biztositja.

Villanyérat nem lattunk, a lakasban gazora és vizora kiépitett,
A lakds jelenlegi kialakitasa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal.

(sszességében a lakas atlagos miiszaki allapotui.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: cca. 1900 i
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, féldszint, 3 emelet Miszaki fllapot
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandd
Fiigg6leges teherhordo szerkezet: tégla feldjitandd
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat feldjitandd
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feltjitandd
Epuilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitandd
Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsé terek feliilete: festett, csempézett atlagos
Belsé terek burkolata: keramia, parketta atlagos
Vizes helyiség(ek) felilete: csempe, festett jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia jo
Kiilsé nyilaszardk: fa szerkezetek, sik iivegezéssel atlagos
Atlagos belmagassaga: 3,10 m galéridzhato
Belsé nyilaszarok: fa szerkezetek atlagos
Fitési rendszer: gazkonvektor atlagos
Melegviz biztositasa: villanybojler j6
Meglévd kdzmd-kiallasok: villany-viz-csatorna-gaz atlagos
Meglévd kbzm(i méréorak: vizéra, gazora atlagos
Felgjitas éve:
Felujitds targya: konyha és fiird6szoba burkolasa, illetve uj
villanybojler és szaniterek beépitése
Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: dtlagos
Megjegyzés:

Az ingatlan kisebb feltjitast igényel.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &llé adatok (az épiilet épités ideje, mdiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen m(iszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Héz:

Az utcafronti és a belsd udvari homlokzat is festett, miiszaki dllapotuk kézepes. Kisebb vakolathulls Idthaté az
elsd emeleti szint alatt, amely feltehetSen az elégtelen vizszigetelés miatt alakult ki. A lépcs6haz salétromos, a
fliggdfolyosok acélszerkezete rozsdas.

Albetét:

A szaniterek koszosak, de jo allapotiak, a nagyobbik szobaban a mennyezeten kisebb beazasi nyom lathaté.

BérlSi megjegyzés:

Az albetét jelenleg iires, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
félszoba parketta festett 11,15 m? 100% 11,15 m?
szoba parketta festett 22,97 m? 100% 22,97 m?
fiirdészoba keramia festett+csempe) 3,96 m? 100% 3,96 m?
konyha kerdmia festett+csempe 5,49 m? 100% 5,49 m?
Ealéria fa szerkezet festett 5,00 m? 0% 0,00 m?
meérési korrekcié 0,43 m? 100% 0,43 m?
Osszesen: 49,00 m? 44,00 m?
Osszesen, kerekitve: 49 m? 44 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsandl a rendelkezésre allé miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

Soldat /)
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatéd elvel és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbhszor
mddositott 25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban el&irtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIL. térvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informacioszabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szolo
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapli és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt sszeg, amelyért az ingatlan gazdéat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni széndékozd és egy eladni szandékozé kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlitak volna. {(EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer soran az értékelendS ingatlan elemei dsszehasonlitésra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzé piaci fo'rgalmuk. Pld.: csaladi hézak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjéul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithet&ség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kdérnyezetében fellelhetS hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhaté mee.

A hozamszédmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerill6 kiaddasoknak a kiildnbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései osszefoglalva:

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

2. A jbvébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jov8beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként.

4. A tokésitési kamatldb meghatdrozdsa: (2 éves magyar éllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockdzat (azon beliil
dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozésa.

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

A moédszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

67 oldal
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Koéltségalapi szamitdsi modszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraelddllitasi értékbsl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterillet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges

rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szGikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min&ségi ellatdst nydjt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (pdtlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pétlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemz&kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kbzvetlen kéltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjrael8allitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes m(iszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
ujraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkciondlis avulas és

c.) kornyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az odsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili koriilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitasa:

Kerlleten beliili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terilete: 793 m?

Eszmei hanyad: 210 / 10000

Albetétre juto telek terilet: 16,65 m*

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 3 660 000 Ft , Harommillié-hatszézhatvanezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OHadat 1. | OH adat 2. | GH adat 3. [ OH adat 4. | OH adat 5.
e \g:’s::; Vill.ker., | VilLker, | Vii.ker, | vin.ker,
St s Kéris Kéris utca | Danké utca Alfoldi
megnevezése: oroklakas lakas lakds lakds lakds lakds
alapteriilet (m?): 44 25 44 42 29 40
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 15 000000 | 22 500 000 | 22 900 000 | 16 200 000 | 25 500 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m”): 570 000 485795 517 976 530690 605 625
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -6% 0% -1% -5% -1%
kerileten beliili elhelyezkedés -5% 5% 0% 0% 0%
éplileten belili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 3% 3% 3% 3%
altalanos miszaki allapota 0% -5% 0% -5% -5%
eltérd felszereltség (flités) 0% 0% 0% 0% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz mdiszaki éllapota 0% -3% 0% 0% -3%
Osszes korrekeid: -11% 0% 2% -7% -11%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 505 400 485 795 530062 493 541 536 988
Fajlagos &tlagér: 510 357 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 22 455 708 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 22 460 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/27039113

2. adat:

Orczynegyed, 3. emeleti, kbzepes/feldjitandd allapotd, komfortos lakds,

Orczynegyed, 2. emeleti, kozepes allapotu, komfortos 1+1 szobas lakas,

feldjitott hazban, gazkonvektor és elektromos fiités. ingatlan.com/29592644

3. adat:

gazkonvektorral fiithets. ingatlan.com/29514578

4, adat:

szobas lakas, ingatlan.com/28394204

5. adat:

cirko fiitéssel. ingatlan.com/2956785229718515

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
22 460 000 Ft
azaz Huszonkettémillié-négyszdazhatvanezer- Ft .

Orczynegyed, foldszinti, kdzepes allapotl, komfortos 2 szobas lakas,

Magdolnanegyed, féldszinti, kbzepes/atlagos allapotd, gazkonvektoros f(ités(, 1

Népszinhaznegyed, foldszinti, feldjitott allapotu lakds, 1 szoba elosztassal, kombi

2 oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitdson alapul6 értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité | Gsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
ingatlan elhetyezkedese: D:::Qékﬁ:éa Kle»Irla:: ;er Kissvjlg;sk;r:tca
ingatlan megnevezése: oroklakas lakds lakas lakds
hasznosithaté teriilet (m?): 44 27 28 28
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 100 000 110 000 110 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mzlhé): 3333 3536 3536
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -2% -2% -2%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -10%
kertleten belili elhelyezkedés -5% -5% -5%
éplileten beltli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -12% -12% -17%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 943 Ft/m2/hé | 3 126 Ft/m2/hé | 2 949 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapér kerekitve: 3 006 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

Magdolnanegyed, foldszinti, konvektoros, udvari tajoldst lakas,
ingatlan.com/29208287

2. adat: Orczynegyed, elsé emeleti, galériazott, atlagos éllapoti, komfortos lakds,

ingatlan.com/29026589
3. adat: Népszinhaznegyed, j6 dllapotd, komfortos lakas, fekvégalériaval,

ingatlan.com/29417462
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 006 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1428451 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 5% 71423 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 28 569 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 71423 Ft
Kéltségek dsszesen: 171414 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 1257037 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 6,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 20 950 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

20950 000 Ft

azaz Haszmillié-kilencszdz6tvenezer- Ft.
& oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlitd médszert, mint f&6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérheaddsa kismértékben jellemz&, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az lizleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapi modszer tilkrdzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szamitott érték | Sily |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlité médszerrel: 22 460000 Ft| 100%| 22 460000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 20 950 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 22 460 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
22 460 000 Ft

azaz, Huszonkett& millio-négyszdzhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kévetkezéket

szitkséges figyelembe venni:

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

- az é&tadott iratok tanulmanyozdsin tUlmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov&beni hasznositdsaval
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szébeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre d&rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelésséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazdsanak idépontjaban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlenill osszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell8 pontossaggal nem prognosztizédlhaté véltozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kériilményekben bedlld Iényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték feltlvizsgdlata;

- nem vallalunk felelGsséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznalhatésdgédt, azonban az értékelés fordulénapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eléz6ekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési
szémitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 22 460 000 Ft

azaz Huszonkettémillib-négyszdzhatvanezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2019. oktdber 24.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. november 4.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

EEO008EOH
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MELLEKLETE.

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoxi lap
5 g
— —_
'g Budspest Foviros Korminytivatala XI. Keriilcti Hivatala "é"
% Budapest, X1, Budafoki ut S8 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 1/1 %
'é“ Nem biteles tulajdoni lap - szemle masclat 'E
&g Megrendelés s2dm: 94.5788/4/2019 '\ ﬁ
o 2019.10.24 (\) o
:-E! BUDAPEST VIII.KER. FE
E Belterulet " helyrajzi szam
) A
Z 10986 BUDAPEST VIII .KER. Z
Lmsa e
1. Az egy=b onallo ingatlan adatai:
megnevazés terilet =zobak =zéma eszmei haayad tulajdoni fi
m2 egész/Edl
orcklakas 44 I X 226/10000 cnkormé
Be jeqyz6 hatarozat: 2099%4/1/2002/02.02 .01
1. bajegyzd hatarozat: 209994/1/2002/02.08.01 Q
Tiarzashaz
Rz alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
MRESE
1. tulajdoni hanyad: 1/1
g- bejagyzé hatarozat, érkezémi 1dé: 209994/1/2002/02.08 .01
- jogcim: 199)1. évi XKXIII. tv. 246817/1993./12.06./ %‘
= jogoim: eredeti felwétel ot
=} jogallaz: tulajdonos ~ g
T, fev: TSEFVARDST  OWKORMAWYZAT <
,-g cim: 1082 BUDAFEST VIII.KER. Baross utca €5-67. o
7] OLR a
.§ VEM TARTALMAZ EEJ T E
: = :
5 &
2 -~ ;
(=9 I
8 )
=] 'H
=] .
< S
] O 3
g &
@
® Ny
= =
Z Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap

12. oldal

53


palis
Ceruza

palis
Ceruza
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Tdrsashdztulajdont alapiti okirad

mdasm v oW ow -l

1. Altalénos rendelkezések

A Budapest Foviros Jozsefvarosi Onkonmfinyzat megbizasabol a Jozsefvarosi
Vagyonkezeld Kfi. (1084 Budapest Or u. 8. s2.) az ingatlan-nyilvaniartashan Budapest
VITI. ker.. hrsz. alatt szerepld, természetben Budapest, VI ker.

T, szam alatti és a helyi dnkormanyzar kizirélagos tulajdondt kepezo
nazingadant - az 1993, évi LXXVIH. sz. It és ill. azt modositéd 1994, évi XVIL 52 It és
az 2972000 (V1. 14.) énkormanyzati rendelet alapyin - a jelen alapita okiratban,
tovabbd a tarssshazakrdl sz6l6 1997, évi CLVI]. sz worvémyben és a mellékelr
alaprajzokban fogloltaknak megfelelben tarsashizas alakitja &t

A tarsashdz neve:
Budapest VIIL keriilet, . Tarsashaz

T A kbzds és kitldn tulajdon
Az ingatlanrészek clhatiroldsa és meghatarozisa

A.) Kdztis tulajdons ingatlanrészek:

1. A tulajdonostarsak kiizis tulajdoniban maradnak:
a mellékelt terveken feltiintetett és a miiszaki leirasban koritlict

1 lelck 793,00m’

Pince:

1 tirold 72.46m°

1)} kbizlekedd 9,33m’

v pincelejird 7.59m’
} N tirolo 46.44m"

Vi térolo &9 86m’

Vit tarolo 75.77m’

AiH] tirold 16,37m’

1X pincelejiiro 8,16m’

Fibdszint:

* kupualj 35,03m’

X1 kiszlixs WC 6,00m°

Xl Jépesohaz 17,76m’

Xin udvar 129.99m’

1. emelet: ¥

X1V lepesihiaz 17,76m*

XV légakna 0,73 m°

XV1 Iégakna 203

3. oldal
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' hozza tartozo mellekhelvisegekkel és a kizds twlajdonbol 18319000 hany af

42 A Budapest Fovaros Jozseivarest Onkorminy zatot illeti a terven 42 szammal
jelol, Budapest VIl Xer. rsz. alatt felvett, tennészetben a Budapest VI
ker., Doboz I szobas 34 m” alapteriletd oriklakas
a hozza tartozd mellékhelvisegekkel es a kdzds mlmdenbal 163 10000 hinvad.

43 A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terven 43, szammal
jelol, Budapest V1L Ker.. 35375:A alant folven, tenmeszethen a Budapest VIIL
ker. Dobazi R - 1-1:2 szobas 44 m’ alapterulerd

oréklakas a hozza wnmozo menckneiviscezekkel ¢s a kozos tulajdonbol 2 10/10006¢
hamvad.

44 A Budapest Fovaros lareefidrost Onkormanyzator tleti a terven 44, szammal jelolt
Budapest VIII ker, sz alan felvent, természetben a Budapest VI ker.,

latti 2°1.2 szobds 22 m’ alapteriletu drikiakas a
hozzi tartoza mellekhelyviségekkel és a Kozos wlaydonba! 103 10000 hanyad.

HI. Felhatalmazds

A kozos wlagdonnal kapeselatos clidegenités joga a kozgvulés hataskaréhe tartozik
Ebben az esetben s a kozpvilés az osszes tulajdoni hanvad legalibb kétharmados
tibhségevel rendelkezd tulajdonostirsak  igenls  szavazataval rendelhezhet az
chdegenitesrol

Nem idegenithetd ¢l s épliletszerkezel. az epilet bizonsipdr (allekonysagar)
szolgale, a tulajdonostirsak kozis céhat szolgald eépilletrész, épiilet-berendezes ¢s
telszerelesi targy akkor sem, ha az a kitkon wilajdonba tartozo lakison belil van.

1V Madositds

A jelen alapno okirat modositasdhoz valamennyi  tulajdonostaes  hozzdjarulasa
sziikscges.

V. Az ingatlan-nyilvintartdsra vonathoZzo rendelkezések

A twlajdonostarsak hozzdjarulasukat adjak ahhoz, hogy o tirsashiz mepalakitasit 2

Fildhivatal az ingatlan-nyvilvantanasba bejegyezze Fnnek soran tehit

- az alapitd okirat Il fejezete A pontjaban foglaltaknak megfeleloen §-XXXVIIL
sorszam alan felsorolt Kozis tulajdonu ingatlanreszeket epesitve, annak ceészére
vonatkozo tulyydont hanvad és a rarsashazhoz tartozo kinlon wiajdond ingatanck
szama megjelilesével, tovabba az ingatlan egeszét eddig megilicto, illetcleg terheld
telki szolgalmak, egvéd jogok &s kitclezettsegek, valamint ténvek dtvezetesével a
tirsashaz torzslapjan, a . hrsz alan a tarsashazkozisscg huldn nuilajdonkent
kerliljon bejegy zésre;

- az alapitd okirat I1 feezete B ponydban felsorolt kilin tulajdonu ingatlanokit egy-
cgy dnallo mgatlanként ¢s annak Kizarolagoes tmilapdonjorat az Snkormanyzat javéra

147 oldal
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

b g G

lsmeretien
Globai-Tex Kft eret

Danor Kopjafa

A munkaszolgalatra o

kenyszeritelt...
\g'

a

Ldvh idsereq Lh

01. térkép

04. homlokzat 05. emeleti szintek
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e,

10. fiiggsfolyosé 11. lakis bejérata
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13. konyha

15. szoba

16. gazkonvektor 17. kisebb szobaban lévé galéria

18 oldal
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MELLEKLETEK:

18. szoba 19. flirdészoba

20. vizéra 21. villanybojler

22. we/mosdd 23. konyhai berendezések

19 oldal
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24. gazora 25. szoba
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Aktualizalasi adatlap

D k. oA T

Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Lakasgazdalkodasi Iroda

‘Ertékelt ingatlan megnevezése: | lakas

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. kertiilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: S
HRSZ:

1

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékel6 Kft.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 584.598,- Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 16.370.000,- Ft

Datuma: 2019.november.04.

Jovahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2019.11.07.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorméanyzat
Bérlo: iires lakas
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |

| Aktualizilds érvényessége: | 6 hénap

* Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | oo 224:598,7.  Fium?

Az ingatlan forgalmi értéke: s e b e Ft

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

Budapest, 2020. aprilis 30. Bartfai Laszl6

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakért6é

JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékeld Kft.

Jozsefvérosi Gazdalkod4si Kozpont Zrt

érkezésidatum:| 2019 -11- 11 IHl:
érkezési szAm:
atd szam: | ] (o -3{?—/4/2.{)(3 ?) 1
ligyintéa8: (), 2051.04.01 .
meliéklet !apIE:
Al
8 A
H-1085 Budapest
Jozsef korut 69.
(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatészam: JGK-417

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

szam alatti

lakds ingatlanrol

Budapest, 201S. november

Fiiggetlen | Megbizhaté | Ertékmérg
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonosito 1 JGK-417
Keriileten beliili elhelyezkedése : Orczy negyed
Ingatlan cime (tul.lap szerint) A |

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobdk szama gl

Komfortfokozat : osszkomfortos

Az értékelés célja : bérlé altali megrendelés, min&ségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti méret : 28m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 28 m? Fajlagos m2 ar: 584 598 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 600 m?

Eszmei hanyad : 197 / 10000

Belsé miiszaki allapot 2 ]a

MegkozelithetGsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapi médszer

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben lévé szerzédés alapjan, a
Bérl6 megrendelésére készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy
az ingatlan

forgalmi értéke: 16 370 000 Ft
azaz Tizenhatmilli6-haromszazhetvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 2 360 000 Ft

azaz Kettémilli6-haromszazhatvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa torvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap id&pontja : 2019. oktdber 24.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

tekelO o Kit.
CPR- V?‘g"'onb s f kit 69

OZs€
1‘01,:¥F\ E’,ud ap ebt TJ"‘I \QF‘.J 2- 4[

Al 1H5Z
Mux-f;Aéo;Ac:::a kadisi Kdzpont Zr. AN\ M } cﬁ!——-_.
ecsilt forgalmi dergkiel
D EvETeATE Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékelé
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

Budapest,  2019. november 4.

2019 NOY 07,

Budapest 207 &ln‘ell.l.ljﬂ
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

A lozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-vel (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben lévd szerzédés szerint,
a Bérlé mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-
t. Megrendelés alapjén Tarsasdgunk meghatarozta a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés célja:
bérlé altali megrendelés, mindségi cseréhez torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbbd megvizsgélasra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérosen mddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet elGirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottségait, kbrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérlé, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 28,0 m~

Helyrajzi szama: SEmsmam e

Ingatlan megnevezése: lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: lakas

Bejegyzd hatdrozat: Az alapitd okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
Il. rész:

Tulajdonviszony: VIIl. Keriileti Onkormanyzat 1/1
Il rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. kerlilet, Orczy negyed keriiletrészében, a Sarkany utca és a Kéris utca kézotti részen
fekszik, az Orczy Uton. Az utca burkolata aszfalt, parkolni a térsashaz alatti (sajat) garazsban, vagy a kozeli
mellékutcdkban lehet, Kérnyezetében jellemz&en utcafronton all6 3-4 emeletes térsashazak épililtek.

Az ingatlan infrastrukturélis ellatottsdga varosrészen beliil j6, 200 méteren beliil alapelldtést biztosité zletek,
egészségiigyi intézmény érhetd el, Tomegkdzlekedési eszkdzok a kbrnyéken 10-200 méterre elérhetSek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

[E Villamos j ||z Autdbusz ] IE] Trolibusz I | [ Metro/Féldalatti —l Il:l Vasit ]
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4.2, Ingatlan altaldnos jellemz&i

A 2008-ban épiilt tarsashdazban szintenként 6, 6sszesen 30 darab 6nkormanyzati lakds taldlhaté, melyek az elsé
emelet udvari traktusaban egy haziorvosi rendelSvel egésziilnek ki. A lakéfunkciéd és a rendeld funkciondlis
értelemben és megkozelitésiiket tekintve is elvélasztott rendszert képeznek. Az épiilet labakon all, a vasbeton
pillérvéz rasztere a lakdsok méretéhez igazodik, lehet&séget adva a kisebb méretii lakdsok 6sszevondasara is.

A vizsgalt lakds a negyedik emeleten helyezkedik el, megkozelitése lifttel vagy a 1épcsShazbdl lehetséges. A lakas
mianyag nyilaszdroval és bejarati ajtoval rendelkezik, allapotuk jo. A lakasban hémennyiségméré, hideg-, és
melegviz 6ra, valamint villanydra talalhatd. Gaz nincs az épiiletben. A fiités szabdlyozhatd, a héleaddk acéllemez
radiatorok. A tulajdoni lap szerinti 1 szobat, a természetben gipszkarton fallal levalaszottdk, igy jelenleg 1,5
szobds lakdsként funkciondl. A szobaban a padozatok laminadlt parkettaval burkoltak, falai tapétazottak, allapotuk
jo. Tovabbi helyiségei nappali-konyha, elétér, fiirdészoba. Belmagassaga 2,66 m.

Osszeségében forgalmas helyen 1évé, j6 allapott lakas.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: 2008
-~ - —— s - - - Mdszaki dllapot
Epiilet szintbeli kialakitasa: garazs, foldszint, 6 emelet
Alapozas, szigetelés: savalap jo
Fluggdleges teherhordd szerkezet: vasbeton vazszerkezet jo
Vizszintes teherhordo szerkezet: vasheton lemezfodém jo
Tet&szerkezete: jarhato lapostetd jo
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett i6
Ertékelt helyiségcsoport: lakés
Belsd terek feliilete: festett, tapétazott, csempézett jo
Belss terek burkolata: laminalt parketta, keramia, padlofilc jo
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmia jo
Kiils6 nyilaszardk: miianyag bejarati ajté, mlianyag nyildszérék thermo |jé
ivegezéessel
Atlagos belmagassaga: 2,66 m atlagos
Belsé nyilaszarék: miianyag beltéri ajték jo
F(itési rendszer: tavhé, radiatoros hbleadok jé
Melegviz biztositasa: tavhérdl
Meglévd kdzmii-kiallasok: villany-viz-h6mennyiségméré-csatorna ie]
Meglévd kbzm{i mérddrak: villany-viz-h&mennyiségmérd jo

Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében: j6

Megjegyzés:
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4.3. Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épiilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdbdik. A helyszinen m(szaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Héaz:

Az épiilet homlokzatain a kérnyezd tlizfalak hangulatat visszaidézd klinker burkolatu feliiletek egyszerii, élénk
szinli vakolt sikokkal valtakoznak. A gardzsok mogotti téglafal a szomszédos hazé, melyen vakolatmallasok
lathatdak. A hdz foldszinti részén salétromosodas lathatd, amely az elégtelen talajviz elleni szigetelés miatt

alakult ki.
Albetét:

Statikai hibakat, penészedést nem tapasztaltunk, a lakas miiszakilag és esztétikailag karbantartott allapotban
van, a szemle id6pontjéban alkalmas a (16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatési igények

kielégitésére.

Bérl&i megjegyzés:

Az ingatlan iires, nem hasznositott.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos

szoba lamindlt festett 12,23 m? 100% 12,23 m?
félszoba laminalt festett 5,95 m? 100% 5,95 m?
flird6szoba keramia festett+csempe 3,30 m? 100% 3,30 m?
elétér-kozlekeds keréamia festett 2,30 m? 100% 2,30 m?
nappali-konyha keramia festett+csempe 3,25 m? 100% 3,25 m?
mérési korrekcio 0,97 m? 100% 0,97 m?
Osszesen: 28,00 m? 28,00 m?
Osszesen, kerekitve: 28 m? 28 m?
Megjegyzés:

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

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
mddositott 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el6irtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsdgrdl, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérél szl
jogszabdlyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdriaba oszthaték: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kizé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vdsarolni szdndékozd és egy eladni széndékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintGen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sorén az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet8ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kévetkezé tényezdk szolgalnak:
- realizalt igylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkézelithetéség, infrastrukturélis ellatottsag

- méret, mdszaki allapot, egyéb jellemz6k,

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté mee.

A hozamszamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései Osszefoglalva:

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

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként.

4, A t6késitési kamatldb meghatarozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beliil
agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockézat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

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

A médszert 3ltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.

8 oldal

5%



INGATLANFORGALMI SIAKERTO| VELEMENY

Kéltségalapli szdmitdsi médszere

A netté potlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djrael&allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalédas, az
erkolcsi ertékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozod foldteriilet értékét, Epités alatt |évd létesitménynél, karosodott [étesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mds modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min&ségl ellatdst nyudjt helyben és a
kérnyezetében élé lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkciéval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kdltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraeldéllitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységéarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlésat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva., A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalédnos esetben a kdvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jelleg(i épliletek 50-80 év,

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

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldéasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kdrilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a terllet véltozd
ingatlan felhasznélasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi korillmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Orczy negyed

Téarsashaz telek terilete: 600 m?

Eszmei hanyad: 197 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 11,82 m?

Fajlagos atlagdr, keriiletrészen beliil: 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez8: 1,0

Telek eszmei értéke: 2 360 000 Ft , Kett&milli6-hdromszdzhatvanezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

| 5.2.1. Piaci &sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése:
Bp., VIII. Bp., VI, Bp., VIII,, Bp., VIIL, Bp., VIII.,
Delej utca Fiumei Gt Telekitér | Orczynegyed Fiumei
megnevezése: lakés lakas lakds lakds lakds lakds
alapteriilet {m?): 28 34 65 49 28 44
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 18 900 000 | 32 000 000 | 27 900 000 | 16 500 000 | 29 900 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id6é miatti korrekcié: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapér (Ft/m’): 528 088 467 692 540918 559 821 645 568
KORREKCIOK
eltérd alaptertlet 1% 5% 3% 0% 2%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5%
éplileten belili elhelyezkedés, megkozelitése 5% 0% 0% 5% 0%
altaldnos miiszaki allapot 0% 0% 10% 5% -5%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 5% 0% 5% 5% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki dllapota 3% 3% 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: 14% 8% 13% 10% -8%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 600 700 503 354 609 209 615 804 593 923
Fajlagos atlagdr: 584 598 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 16368744 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 16 370 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

1 szobas komfortos garzon. Ingatlan.com/29645033

2. adat:

3. adat:

szobas, feldjitandd allapotu lakas. Ingatlan.com/28625219

4. adat:

5. adat:

szobas, feldjitott allapotd lakds. Ingatlan.com/28084397

Az ingatlan piaci dsszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
16 370 000 Ft
azaz Tizenhatmilli6-hdromszézhetvenezer- Ft .

Ganznegyedben, foldszinti, kisméret(i beépitett erkéllyel, konvektoros fiitéssel,

Ganznegyedben, félemeleti, cirkd flitéses, 2 szobas dsszkomfortos j6 dllapoti
lakas. Ingatlan.com/30328394

Népszinhdznegyed, 2. emeleti lift nélkiili hazban, elektromos fiitéssel ellatott, 2

Orczynegyed, foldszinti, konvektoros fiitéssel elldtott, 1 szobas, kdzepes allapotd
lakas. Ingatlan.com/28559165

Népszinhdznegyed, 3. emeleti liftes hdzban, hazkdzponti fiitéssel ellatott, 1

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonlité dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: I Ja'i[;; :: |I sien | il Ja?.iZ :::II.;;épa ?)‘i)gs::;'i'
ingatlan megnevezése: lakas lakds lakds lakds
hasznosithaté teriilet {m?): 28 38 40 29
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 105 000 110 000 95 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, hd): 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 2 625 2613 3112
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 2% 2% 0%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség 0% 0% -5%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% -5% 0%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -3% -3% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 546 Ft/m2/hé | 2 545 Ft/m2/hé | 2 963 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2 685 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

jo allapotu lakas. Ingatlan.com/28662902

Népszinhaznegyed, 4. emeleti liftes hazban, hkp-i fitéssel ellatott, 1 szobds,

2. adat: Népszinhaznegyed, 3. emeleti liftes hdazban, hkp-i flitéssel ellatott, 1 szobas,
jo dllapotd lakas. Ingatlan.com/28338347

3. adat: Orczynegyed, 3. emeleti, komfortos lakas, frissen feldjitva, elektromos
fiitéssel. Ingatlan.com/26187578

Hozamszdmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 685 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 811944 Ft

Kéltségek:

Feldjitasi alap: 3% 24 358 Ft

Igazgatasi kdltségek: 2% 16 239 Ft

Egyéb koltségek: 5% 40 597 Ft

Kdltségek dsszesen: 81 194 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 730 750 Ft

Tokésitési rata (szdmitas 6. old.): 6,0%

Tokésitett érték, kerekitve: 12 180 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulé moédszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
12 180 000 Ft
azaz Tizenkettdmilli6-egyszéznyolcvanezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité médszert, mint fé szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tlkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatdségot
és az Uzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapi modszer titkrézi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

S e Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 16 370000 Ft| 100%| 16 370000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maodszerrel: 12 180000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 370 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
16 370 000 Ft

azaz, Tizenhatmillié-hdromszdzhetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket

sziikséges figyelembe venni:

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

- @z 4&tadott iratok tanulmanyozdsin tulmenden jogi természet(i vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasarol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval
osszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi szitkséges
engedély, jovéhagyds és felhatalmazas rendelkezésre éll, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsianak idSpontjdban az ingatlan haszndlataval
kozvetlenlil osszefliggd tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§ pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozésai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdriilményekben bealld lényeges véltozds esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgélata;

- nem véllalunk felel&sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatérozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténd felhaszndlads esetén érvényesek.

0. oldal .

~

F



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 16 370 000 Ft

azaz Tizenhatmillio-hdromszdzhetvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2019. oktdber 24.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. november 4.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBI(ZAS (SZAKERTGI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Addasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

EEO0O0OEEO0OHE

Fényképfelvételek


palis
Ceruza


MELLEKLETEK

TULAJDONI LAP (Albetét)
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& )
"H Budapest Faviros Korminytivatala X Keruleti Hivatala 2
7@, Budapest, X1, Budafoki 5t 59 1519 Budapest, Ff 415 Oldal: 11 'g
-g Nem biteles fulajdoot lap - szemle misclat * =
2 Megrendelés s2ém: 057865/4/20 19 .\ §
2019.10.2¢ e
2 (\) g
-a BUDAPEST VIII.KER. Fa
E Belterulet helyrajzi szém 4 g
z 1089 BUDRPEST VIII.KER. : z
1. Az agysb onallé iagatlan adatax:
megnevezés terilet =zobik s=zama eazpel hinyad tulajdoni £
m2 egénz/£él
lakas 28 10 197710000 bnkvﬂ%
Bajagy=6 hatiarozat: 62232/2/2008/06.09.19
1. bejegyzd hatarczat: 61113/1/2008/08.03.19 Q
Tarsashaz
Az alapité ckirat szerint hozzitartozéd mellékhelyiségek.
N.RESZ
2. tulajdoni hanyad: 1/1
gﬂ bejegyzé hatarozat, érkezési 1db: 62232/2/2008/06.09.19
— joegcim: acdasvétel %
B utalds: II /1. t
=] jogallis: tulajdones ~ g
.'% név:  BUDAPEST JOGSEFVAROSI OWHORMANYZAT -8
cim: 1002 BUDAPEST VIII.KER. Baroze utca 63-67. ‘o
E torzamzam: 1UB26367 E
]
MmRE 0
;i WEM TAR EGYTEST 'g
E VEGE 'a
3 B
-~ 2

Nem hiteles mulajdoni lap
&
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

14 oldal
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MELLEKLETEK.

TULAJDONI LAP (Tarsashaz)

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviro: Korminyhivatala X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoks it S9. 1519 Budapest, Pi 415 Oldal:

111
Nem biteles tulajdoni lap - sremie masolat *
Megrendelés sedm: 945806/4/2019 .N
2019.10.24 (\)

BUDAPEST VIII.KER. Szektor : 96

Belterulet holyrajzi szém

1ug9 BUDAPEST VIII.FER. ¢

LRESZ

1. Az ingatlan aclatai:

alrészlet adatok terilet kat.t.jov. t acla tok

mivelési agikivett megnavezés/ min.o ha m2 k.Eill kat. jov
m2

k.E1ll

- Kivett lakéhaz, wivar V] 600 0.
1. bejegyzé hatarozat: 61113/1/2008/08.02.12
Tarzazhaz

A foldrészlethez tartoznak az alapité okirat mzerint kozosm tulnjda@llo epuletrészak,

berendezések éz helyiségek. I:
O.RESZ

7. hdnyad: 0/0
bejegy=d hatarozat, érkezdei idd: 61113/1/2008/08.02.12
jogcim: eredeti felvetel
jogallas: tarsashiztulajdon

név: "ORCZY OT 31.” TARSASHAZ
cim: 1089 BUODAPEST VIII.KER. Orczy ot 31
apok tartalmazzdk.

A tulajdonjeget a 35987/0/ASL-321 helyrajzi szamd

mMRE

bejegyzdé hatdrozat, erkezémi idd: 16757872/ Ug.12.18
Tirsazhiz alapitas

tényének feljegyzése.

Jegosult: @
nev: H.OKT INGATLANFEJLESZTESI €S wﬁ

cim s 1095 BUDAPEST IX.KER. ﬂ’.ld.n"ait 1=12.

€. bejegyzo hatarozat, érkezézi ide: 9{5@013[12.10.05

Vezetékjog
15 m2 nagyaags teroletre vonatkozg VMB-189/2012.

w

jogosult:
név: ELMJ HALOBATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER® i Gt 72-14.
8

|°_ TULASDON] LAP VEGEE:
>

&
¥

'

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK

ALAPRAJZ

e m

2451

Szoba Félszoba
12,23 m2 5.95 m2

bm 2,66 m
i L. Nappali-kon
it 28 ir325m2

Firdészoba )
3,3 m2 B
0]
@
a
Cr

. toom - - 1.54m >

Moldal

b1

/‘\

4
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MELLEKLETEI.

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Y

M Uvegezik Bollja

Sarkany Autojavilo KNt

04. kapubejarat

Bodycote Q

rMulti Market-Ganz Klc

Q@ Bardi Auts
Ganz Kozpont

LA Center Kft o
(=]

\_g ' A

(

Lottozo Q

0 appartements Kreativ i*lobb.\'g Y

7G5
@ f?-'-’r..
e

01. térkép

05. Iépcsdhaz

15./oldal
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MELLEKLETEK

06. lift 07. folyosé

08. ablak

10. vizdra 11. h6mennyiségmérd

16 oldal
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MELLEKLETEK:

12. lakds bejarata a3 fﬁrdézoba

14. firdGszoba

16. konyha
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MELLEKLETEK: 7~~~

20. szoba

T
L g

22. szoba

19. el&szoba

21. szoba

23. szoba

187oldal
65
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MELLEKLETE}

il

24. lamindlt parketta

25. szoba

14 oldal
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