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Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képvisel6-testiiletének
Szocialis, Egészségligyi ¢s Lakasiigyi Bizottsaga

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag 2020. szeptember 22-i iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL. Keriilet, | l. szam alatti lakas palyazaton
kiviili mindségi lakascseréjével kapcsolatban

Eloterjesztd:  Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgatd

Készitette: Terjék Dorottya lakasgazdalkodasi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.
A dontés elfogadasahoz egyszeri szavazattdbbség sziikséges.

Mellékletek:
1.sz. melléklet: a Budapest VIII. keriilet, i . szam alatti lakas értékbecslése
2.s5z. melléklet: a Budapest VIII. keriilet, ) . L szam alatti lakas értékbecslése

Tisztelt Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Al hrsz.-1 — Tarsashazban lévd — Budapest VIII. keriilet, ‘ szam
alatti, 1 szobas, — bérleti szerzodés szerint — 26 m” alapteriiletii, komfort nélkiili — ténylegesen komfortos
— komfortfokozata lakas bérldje _ "(a tovabbiakban: bérld). Bérlé a lakasban egyediil lakik

életvitelszerten.

"a targyi ingatlannak az Ingatlangazdalkodasi Bizottsag 470/2001. (V.28.) szamu hatarozata
alapjan — méltanyossag jogcimén — valt a bérlgjévé. Bérlonek a targyi lakasra 2002. majus 23. napjan — a
lakas helyreallitasi kotelezettségével — kotott bérleti szerzddése, hatdrozott idére, 2003. jinius 30. napjaig
szolt. " Ta bérlemény helyreallitasara vonatkozd kotelezettségének eleget tett, ezért a lakas
részére a 2003. junius 19. napjan kelt bérleti szerzodéssel hatarozatlan idore szoldan Keriilt bérbeadasra.

Bérlé 2018. majus 25. napjan nyujtott be palyazaton kiviili mindségi lakascsere kérelmet a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK Zrt.) felé, amelyben a jelenlegi bérleménye helyett — az
életkorabol adddo mozgasszervi betegségére, valamint a jelenlegi lakasanak komfortossagara tekintettel —
komfortos, vagy 6sszkomfortos, és foldszinti elhelyezkedésii lakas bérbeadasat kérelmezte. Bar az éltala
lakott bérlemény ténylegesen komfortos komfortfokozati, a WC kialakitasat csak daralos WC
beszerelésével tudta megoldani. Bérlo kérelmét azota is fenntartja, amelyet a mindségi lakascserével
Osszefliggd, jogszabalyban meghatarozott feltételek vallalasa mellett, a 2019. julius 5. napjan felvett

jegyz6konyvi nyilatkozataban megerdsitett. A cserelakasba a bérlo egyediil koltozik.

Aktualis kimutatasunk szerint a bérlonek a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzattal (a tovébbiakban:
Onkormanyzat) — mint bérbeadéval — szemben, a Budapest VIII. keriilet, - . szam
alatti lakas bérletével kapcsolatban a mai napig lakbér- ¢és ahhoz kapcsolodd kiilon szolgaltatasi
dijhatraléka nincs. Bérlovel szemben magatartasi probléma nem mertilt fel, a bérlemény karbantartott és a
bérlo a lakas rendeltetésszer(i hasznalatat biztositja.

Tajékoztatjuk tovabba a Tisztelt Bizottsagot, hogy a bérlé altal benyujtott igazolasok alapjan a
kozmiiszolgaltatok felé tartozasa nincs.

A rendelkezésiinkre all6 tires lakasallomanybol — figyelemmel a bérld altal megfogalmazott indokokra —
felajanlasra kerilt a hrsz.-it — Tarsashazban 1évé — Budapest VIII. keriilet, ek
' ~szam alatti 1 szobas, komfortos komfortfokozatd, 28 m? alapteriiletii nkormanyzati lakas.

Bérlé a lakast megtekintett allapotban elfogadta, a lakasok értékbecslését sajat koltségen elkészitette,
valamint az elfogadott lakas felujitasat és lakhatdva tételét nyilatkozatban vallalta.
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Tajekoztatjuk a Tisztelt Bizottsagot, hogy az elfogadott Budapest VIIL. kertilet,
. szam alatti 1 szobas, komfortos komfortfokozatl, 28 m” alapteriiletii lakas forgalmi értéke (536.750

Ft/m ) kerekitve: 15.030.000,- Ft

a jelenleg bérelt, Budapest VIII. keriilet, = ~ - szam alatti, 1 szobas, komfort nélkiili —
ténylegesen komfortos — komfortos komfortfokozati, — bérleti szerzddés szerint 26 m’> — az
ingatlanforgalmi szakvélemény alapjan 27 m?® alapteriileti lakas forgalmi értéke (503.500,- Fi/m?)
kerekitve: 13.590.000.- F't
Kiilonbozet: 1.440.000,- Ft
(Megjegyzés: a Budapest VIII keriilet, . . szam alatti és Budapest VIII. keriilet,

.. szam alatti lakasokra vonatkozo ingatlanforgalmi szakvéleményeket a bérlo altal
felkért CPR- Vagyonerfekelo Kft. 2019. julius 17. napjan készitette el. A fcnt Jjelolt forgalmi értékeket
Bartfai Laszlo igazsagiigyi szakérté 2020. julius 21. napjan feliilvizsgalta és aktualizalta, és a forgalmi
ertékek ez alapjan keriiletek meghatarozasra.)

A hrsz. alatt felvett Budapest VIII. kertlet, = . szam alatti — nem HVT
teriileten elhelyezkedd — épiilet Tarsashaz. Az épiiletben mar csak a jelen eloterjesztés targyat képezo

cserelakas van onkormanyzati tulajdonban. A lakasra megallapitott kézos koltség Osszege: 13.420,-
Ft/ho.

A bérlé az altala jelenleg lakott Budapest VIII. keriilet, . szam alatti, komfort
nélkiili lakasra — a lakbér alapjat képezd noveld, €s csokkentd tényezdket is figyelembe véve —
3.821,- Ft/ho 6sszegl bérleti dijat fizet.

A Budapest VIII. keriilet, . szam alatti komfortos komfortfokozatl lakas
koltségelvi bérleti dija — a lakbér alapjat képezd csokkentd, és noveld tényezdk figyelembevételével —
jelenleg 12.392,- Ft/ho.

A fent leirtakra tekintettel, javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, . . szam alatti 1
szobds, — bérleti szerzédés szerint — komfort nélkiili komfortfokozati, 26 m’ alapteriiletii lakas
tekintetében bérlo bérleti Jogwszonyanak kozds megegyezéssel torténd megsziintetésevel
egyidejlileg, bérlé részére a Budapest VIIL. keriilet, ~ . szam alatti 1 szobas,

komfortos komfortfokozatd, 28 m? alapteriiletii lakas megtekintett allapotaban térténd bérbeadasat, 6t év
hatarozott idore azzal a feltétellel, hogy bérld a leadasra keriild bérleményét rendeltetésszer(i allapotban
adja at a cserelakas birtokbavételét kévetd, maximum 90 napon beliil.

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

'2020. jalius 10. napjan tett nyilatkozataval hozzajarult a dontéshozatal soran a személyes
adatainak megismeréséhez, valamint az eldterjesztés nyilvanos tilésen térténd targyalasahoz.

II. A beterjesztés indoka

Az elbterjesztés targyaban a dontés meghozatala a Tisztelt Bizottsag hataskore.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés cé€lja: palyazaton kiviili mindségi lakdscserével a bérlo életkdriilményeiben vald pozitiv valtozas
lehetové tétele.

Tekintettel a lakasgazdalkodasi iranyelvekre és a jovobeni lakasiigyi feladatokra, fontosnak tartjuk
hangstlyozni, hogy a pdlydzaton kiviili mindségi csere kérelem elutasitasa esetén a rendelkezésre allo
tires lakasallomany figyelembevételével, azok rossz mindsége (lakas paraméterek, teriileti fekvés, magas
Sfelujitasi  koltség) miatt varhatéan a kozel jovoben masik, hasonld paraméterekkel rendelkezo
onkormanyzati tulajdont lakast nem fog tudni Tarsasagunk felajanlani a bérlo részére.

Ugyanakkor az Onkormanyzat vagyonaban is pozitiv valtozas torténik, hiszen a bérbe adandé lakés
értéke a felujitassal nd és a magasabb Gsszegli bérleti dijfizetés is kedvezdbb az Onkormanyzat szaimara.
A dontés az Onkormanyzat részérol pénziigyi fedezetet nem igényel. \
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IV. Jogszabalyi kirnyezet

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiiletének a Képvisel6-testiilet
¢s Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol szolo 36/2014. (XI. 06.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: SzMSz) 7. melleéklet 3.1.4. pontja alapjan a Szocialis, Egészségligyi és Lakasiligyi
Bizottsag dontési hataskorébe tartozik targyi ligy, amely szerint dont az Onkormanyzat tulajdonéban allo
lakdsok bérbeadasanak feltételeirdl.

A bérlé palyazaton kiviili mindségi lakascsere kérelmét a kérelem benyujtasakor hatalyos jogszabaly
alapjan kell elbirdlni. A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok bérbeaddsanak
feltételeirdl, valamint a lakbér mértékérdl szolo 16/2010. (111.08.) dnkormanyzati rendelet 11/A. § (1),
(3), és (7) bekezdései a kérelem benyujtasakor hatalyos éllapota szerint Ggy rendelkeznek, hogy a
Bizottsag — a bérbeadd szervezethez benyujtott bérloi kérelmek alapjan, palyazaton kiviil a bérl6 részére a
bérleti szerzodés kozds megegyezéssel vald megsziintetésével egyidejlileg masik dnkormanyzati lakast is
bérbe adhat, amennyiben a lak4son nincsen lakbér- és kapcsolodd kiilon szolgaltatasi dijhatralék. A
Bizottsag azzal a feltétellel jarul hozzé a cseréhez, ha a bérlo az altala bérelt lakast visszaadja és a bérbe
adandd lakas feltjitasit az Onkormanyzattal kotGtt megallapodasban vallalja. A fentiek alapjan
lebonyolitott lakédscsere esetén az Onkormanyzat a bérldvel 6t év hatarozott idejii bérleti szerz6dést kot a
bérbe adandé lakdsra. Bérlo a lakast az Gj bérleti szerz6dés keltétél szamitott harom évig nem cserélheti
tovabb és nem veheti meg.

Fentiekre valo tekintettel kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIII. keriilet, Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Szocialis,
Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag .........../2020. (IX.22.) szami hatdrozata

Budapest VIII. keriilet, . szam alatti lakas palyidzaton kiviili mindségi
lakascseréjérol

A Szocialis, Egészségligyi és Lakasiigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) hozzajarul a wrsz.-u Budapest VIII. kerilet, . szam alatti — bérleti
szerzOdés szerint — 1 szobés, 26 m? alapteriiletii lakéasra 7 bérlovel fennalld bérleti
jogviszonyanak kozos megegyezéssel torténd megsziintetésével egyidejiileg, a 34894/0/A/3 hrsz.-0
Budapest VIIL kertilet, = "~ . szam alatti | szobas, komfortos komtorttokozatu
28 m” alapteriilet(i lakds megtekintett allapotdban térténé bérbeadisihoz ~ _ részére — a
lakbér alapjat képezd csokkentd, és noveld tényezdk figyelembevételével — jelenleg 12.392,- Ft/hd
Osszegli koltségelvii komfortos bérleti dijjal, 6t év hatarozott idére sz6ldan, az alabbi feltételekkel:

a.) bérl6 a leaddsra keriild bérleményt rendeltetésszeri allapotban adja 4t a cserelakés birtokbavételét
kovetd, maximum 90 napon beliil.

b.) a cserelakds lakhatova tételével kapcsolatos miszaki helyredllitis — sajat koltségén — a bérld
feladata, amelyet beruhazasi megallapodasban kételes vallalni. A beruhdzéasi megallapodasban
rogzitett felujitasi munkak elkésziiltét, a bérbeadd szervezet a megallapodasban rogzitett
idépontig ellenérzi, igy kiilondsen:

ba) az elektromos fogyasztoi halozat szabvanyositdsat, szabvanyos mérdhely kialakitasat ELMU
ligyintézéssel,

bb) amennyiben a lakasban van gaziizem( késziilék, akkor gaz fogyasztoi haldzat szabvéanyositdsat,
gaztervvel, gizmedval, FOGAZ iigyintézéssel,

bc) amennyiben a lakdsban van kémeényhez kotott keszilek, akkor a kémény szabvanyositasat
(kéménybélelés + tisztitoidomok) FOKETUSZ tigyintézéssel.

c.) bérlo a lakast az Gj bérleti szerzodés keltétél szamitott harom évig nem cserélheti tovabb és nem
veheti meg.
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2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti megallapodas és bérleti szerzodés megkotésére.

3.) kotelezi “hogy az 1.) pontban megjeldlt lakas birtokbavételét kovetd legfeljebb 90
napon beliil, az altala jelenleg hasznalt Budapest VIII. keriilet, . szam alatti
lakast ingdsagaitol kitiritve, tiresen, tisztan adja le.

FelelOs: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja

Hatarido:

1.) pont esetében: 2020. szeptember 22.,

2.) pont esetében: 2020. oktober 30.,

3.) pont esetében: a Budapest VIII. keriilet, Salétrom u. 8. foldszint 2/B. szam alatti lakas birtokbavételét
kdvetd 90. nap.

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

A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2020. szeptember 14.
%owgﬁ%
Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
’ r ’ v I ‘/
LEIRTA: TERJEK DOROTTYA LAKASGAZDALKODASI REFERENS | ™~

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

. . 1) i \ : B \
JOGIKONTROLL: (7)Y “‘/'ﬂ\(\,C/ULQ

BETERJIESZTESRE ALKALMAS, TORVENYESSEGI ELLENORZES:

JOVAHAGYTA:
| | W:/VZ)
mEIEt
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET HERMANN GYOR&GY
JEGYZO A SzZOCIALIS, EGESZSEGUGYI ES LAKASUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Aktualizalasi adatlap

A

~0

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Lakasgazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

lakas

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

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

] Budapest, VIII. keriilet

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette:
Ertékbecslo:

CPR-Vagyonértékeld Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:

530.000,- Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 14.310.000,- Ft
Datuma: 2020.januar.9.
Jovahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2020 januar.9.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat

Bérlo: )
| Ertékelési forma: [Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizilds érvényessége: | 6 honap |

*Aktualizalas:

Fortopy ot -5/,

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi értek:

Az ingatlan forgalmi értéke:

[ s
022000 = Fi/m?

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

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett

miiszaki 4llapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

W8 SoL 21
Budapest, 2020. julius 21.

Jozselvaros Gardalkoddsi Kézpant .
A hecsiit forgalmi ériékkel
EGYETERTEK

rifal L

16

suceces Bartfa

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakért6

JGK Zrt.
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érkezési datura:

érkezési szim:

J6zsefwirosi Gazdilkod4si Kﬁzpontlrt'*‘— l 2
209 AUG 14 o, v “|

u#

iktatd szam: LG"/J;J#/A/.&Q/

dgyiaténs: S }( :
melléklet

lap,E:

&-_

- =iEn

CPR-Vagyonértékeld Kft.

Se—

H-1085 Budapest

Jozsef kordt 69.

(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
F&varosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatészam: JGK-323

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

lakas ingatlanrdl

Budapest, 20189. julius

Fuggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito ¢ JGK-323
Keriileten beliili elhelyezkedése : Magdolna negyed
Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas

Szobak szama S |

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : bérlé altali megrendelés, min&ségi cseréhez
Tulajdoni lap szerinti méret ¢ 27m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 27 m? Fajlagos m2 ar: 521 218 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 756 m?

Eszmei hanyad : 180 / 10000

Bels6 miiszaki allapot : atlagos

Megkdzelithetfsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapi mdédszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kodzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 14 070 000 Ft
azaz Tizennégymilli6-hetvenezer- Ft.
melyb8| a telek eszmei értéke: 2990 000 Ft

azaz Kett6millié-kilencszazkilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatérozasra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjén
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a tdrgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozaséra késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 121 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idSpontja : 2019. julius 9., kedd
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

‘::‘pR_Vagyonei’tekeiD‘ Kii

Budapest,  2019. julius 17., szerda Budapest, Jozsef krt. 69
puddpc et

1085

Torietviras Gazdakooss Kozpont Zrt. adoszam: 2277 1393-2-42
rsefvirosi Gazdalkodasi Kozpon! \ e
A becsiilt forgalm! drtékiel A /rgqe\f_pecsle‘bck com_,<~
2019 JoL 25. S < s e
*Bartfai Lis2lo
{Budapest 201 Iguisigugyl szavénsd Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartdsi szam: 1398/2006.

2. oldal


palis
Ceruza

palis
Ceruza


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBI(ZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jézsefvdrosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-VagyonértékelS Kft-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: bérls altali megrendelés, mindségi cseréhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgdlasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszdrésen médositott 25/1997. (V. 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottségait, kornyezetét és
mas értékbefolyasold tényez&ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérld, 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 teriilete: 27,0m?

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatarozat: Az alapité okirat szerint hozzatartozdé mellékhelyiségek; Alapité
okirat médositdsa

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIIL. Keriileti Onkormanyzat 1/1

il rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Magdolna negyed keriiletrészében taldlhatd, a Magdolna utca és a Teleki
Lészl6 tér kozdtt, a Lujza utcdban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds az utcakban fizetds. Az utcdban
jellemz&en 1-4 emeletes tarsashazak épiiltek, melyeknek allapota feltjitando.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsaga vérosrészen beliil atlagos, 200-400 méteren bellll alapellatast biztositd

izletek, &ltaldnos iskola, egészségiigyi intézmény és sportoldsi lehetéség is van. Tomegkdzlekedés
szempontjabdl j6, 100-200 méteren belll elérhetd kapcsolat van.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos Autébusz [ Trolibusz [ Metro/Foldalatti [ vasct
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemz&i

A pince+fsz+3 emelet szint kialakitast épiilet az 1890-es évek végén éplilt, kisméret(i égetett téglafalazattal,
acélgerendds poroszsiveg fédémmel, faszerkezet(i cseréppel héjalt magastetével, Az egykor diszes, szép
homlokzat mara lepusztult, erésen leromlott miiszaki allapot. A foldszintet és az emeletet osztoparkany
valasztja el, felette balusztrados ablakkotények, alatta kvéderezett falazat lathatd jelentSs vakolathullassal. A
fuggsfolyosok allapota rossz, aljarél a vakolat teljes fellletérdl leesett, viszont szép, diszes korlat kiséri. Az
udvaron fa és egyéb névényzet nem taldlhato.

Az értékelt lakds az elsé emeleten helyezkedik el, bejarata a nyitott kdzlekedd folyosordl érhetd el, lift nincs az
épiiletben. Az albetét szoba és konyha kialakitast, melynek a konyhai részébél fél fallal {cca. 210 cm magas)
levalasztasra keriilt egy vizesblokk, melyben zuhanyzd és daralds vécé kerlilt kiépitésre, A burkolatok 2003-ban
lettek cserélve, a nyilaszérok gyenge mdszaki allapotiak. Fiitésrél 1 db gazkonvektor gondoskodik, a melegviz-
ellatas villanybojlerrél térténik. A lakast komfort nélkiiliként bérlik, azonban mivel rendelkezik viz-, villany- és
gazdraval, melegviz- elldtassal, wc is kiépitett, igy jelenleg komfortosnak mingsithetd.

A lakas viz- villany- és gazéraval rendelkezik.
Belmagasséga 3,50 m.

Osszességében kdzepes-felijitandd miiszaki llapotu.

Epiilet:

Epilet épitési éve: cca, 1890
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince, féldszint, 3 emelet ot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandd
Fuggbleges teherhordd szerkezet: tégla feldjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat feldjitandd
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feldjitandd
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feljitandd

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek feliilete: festett, csempézett feldjitando
Belsd terek burkolata: parketta, keramia atlagos
Vizes helyiség(ek) felilete: csempe, festett atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia atlagos
Kiils§ nyilaszardk: fa szerkezetek feldjitando
Atlagos belmagassaga: 3,50 m galériazhato
Bels8 nyilaszarok: fa szerkezetek felgjitandd
Fiitési rendszer: gazkonvektor atlagos
Melegviz biztositasa: villanybojler atlagos
Meglévé kézmi-kidllasok: villany-viz-gaz-csatorna atlagos
Meglévé kbzmii méréorak: villany-viz-gaz atlagos
Feltjitas éve: 2003
Feldjitds targya: burkolatok cseréje
Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: atlagos

Megjegyzés:
A lakds dtlagos dllapotu, bérlg dltal karbantartott.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az éplilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tlineteket
digitélisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az épiilet utcafronti homlokzata erételjesen leromlott dllapotu, a kvaderezés és az emeleti szintek vakolatanak

jelent8s része hidnyzik.

Albetét:

Az albetét zuhanyzé részének mennyezetén beazas nyoma lathatd, ez feltehetéleg a fels§ szomszéd miatti dzas

miatt alakult ki.

Bérl6i megjegyzés:

A felujitdsokat a bérlé végezte, a sajat koltségén.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcié Hasznos
konyha, zuhany/wc kerdmia festett+csempe 8,85 m? 100% 8,85 m?
szoba parketta festett 17,66 m? 100% 17,66 m*

0,00 m?
mérési korrekcié 0,49 m? 100% 0,49 m?
Osszesen: 27,00 m? 27,00 m?
Osszesen, kerekitve: 27 m? 27 m?
Megjegyzés:
A hasznos alapteriilet meghatarozdsat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.
$. oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az épiilet épités ideje, m(szaki tervek,
tervdokumentdciok) ellenérzésével kezd6dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék vélemeényét (ha volt) kikértiik,

Haz:

Az épililet utcafronti homlokzata er&teljesen leromlott dllapoty, a kvéaderezés és az emeleti szintek vakolatanak

jelentds része hidnyzik.

Albetét:

Az albetét zuhanyzo részének mennyezetén bedzas nyoma lathatd, ez feltehetéleg a felsd szomszéd miatti azés

miatt alakult ki.

Bérloi megjegyzés:

A felgjitasokat a bérls végezte, a sajat koltségén.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
konyha, zuhany/wc keramia festett+csempe 8,85 m? 100% 8,85 m?
szoba parketta festett 17,66 m? 100% 17,66 m?

0,00 m?
mérési korrekcio 0,49 m? 100% 0,49 m?
Osszesen: 27,00 m? 27,00 m?
Osszesen, kerekitve: 27 m? 27 m?
Megjegyzés:
A hasznos alapteriilet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.
. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajénldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
médositott 25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el6irtaknak
megfelelSen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informéciés dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szolé
jogszabalyoknak megfelel8 modon kezeli.

Az értékelés moédszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piacl érték alapu és a kdltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {(vagy més néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kodzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idSpontjaban egy vasarolni széndékozd és egy eladni széndékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt élltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitasra kerlilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalésra kerillnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizdlt Gigylet szerinti dr / kindlati &r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithet8ség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndlaséval hatarozhaté meg.

A hozamszamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a killénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései 6sszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati modonként.

3. JovBbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

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

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

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

A modszert altalaban a jovedelemtermel képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

§. oldal
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Kéltségalapu szd mitdsi médszere

A nettd pétlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Ujrael&allitési
erkoélcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzad kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kdrosodott |étesitménynél, takart mdtargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgéalt létesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tédgabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min&ségli elldtast nydjt helyben és a
kornyezetében é16 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajét. A brutté helyettesitési (pdtlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezé felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott EpitGipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018, évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsékkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlds,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalédnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoriaban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Magdolna negyed

Térsashdz telek terilete: 756 m?

Eszmei hanyad: 180 / 10000

Albetétre juto telek terilet: 13,61 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beliil: 220 000 Ft/m*

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 2990 000 Ft , Kett&millié-kilencszazkilencvenezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlit6é adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: Vill. ker.,
Diészegi VIII. ker., VIIL. ker., Vi, ker., Vil ker.,
Sdmuel utca | Lujza utca | Orczynegyed| Dankd utca Oreczy ut
16

megnevezése: lakas lakds lakds lakds lakas lakas
alapteriilet (m?): 27 25 26 27 47 28
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 14 400 000 | 14 500 000 | 14 990 000 | 26 900 000 | 16 600 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapér (Ft/m?): 547 200 529 808 527 426 543 723 563 214
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% 0% 1% 0%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% -3%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 3% 0% 3%
ltaldnos miiszaki allapot 0% 0% 0% -5% 0%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -3% 0% -3% 0%
haz mszaki allapota -3% -3% -3% -3% -3%
Osszes korrekcio: -3% -6% 0% -7% -3%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 528 595 496 960 527 426 505 663 547 444
Fajlagos atlagdar: 521218 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 14072 886 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 14 070 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

tajolasy lakds, ingatlan.com/28750925

2. adat:

galéridzott lakas, ingatlan.com /27883868

3. adat:

tajolasu lakds, ingatlan.com/28162553

4, adat:

galéridzott lakas, ingatlan.com/28568696

5. adat:

lakas, cserélt ablakokkal, ingatlan.com/28553714

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
14 070 000 Ft
azaz Tizennégymillié-hetvenezer- Ft .

Orczynegyed, elsé emeleti, komfortos, kézepes allapotu, 1 szobas, belsd udvari
Magdolnanegyed, elsé emeleti, komfortos, dtlagos dllapotu, 1 szobas, részben
Orczynegyed, foldszinti, komfortos, atlagos allapoty, 1 szobas, belsd udvari
Magdolnanegyed, 3. emeleti, komfortos, j6 dllapotd, 2 szobas, részben

Orczynegyed, foldszinti, komfortos, atlagos allapoty, 1 szobas, belsé udvari
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité dsszehasonlité dsszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
. ; VIl ker., Vil ker., VL. ker.,
mgatiay elbelyskadese; Kalvaria tér 16. Bérkocsis utca Corvinnegyed
ingatlan megnevezése: lakds lakds lakds lakds
hasznosithaté teriilet (m?): 27 30 25 26
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 125 000 95 000 100 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz/hé): 3750 3420 3462
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 0% 0%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -10% 0% -5%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% -5% -10%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -10% -5% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 3386 Ft/m2/hé | 3242 Ft/m2/hé | 2939 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3189 Ft/m2/ho

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

utcafronti tajolasu lakas, ingatlan.com/24638613

Magdolnanegyed, els6 emeleti, feldjitott allapoty, komfertos, 1 szobas,

2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti, atlagos éllapotu, komfortos, 1 szobds lakds,

ingatlan.com/28836092
3. adat: Corvinnegyed, 1 szobas, komfortos, atlagos-jé allapott lakas,

ingatlan.com/23909159
Hozamszadmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 189 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 929912 Ft
Kéltségek:
Felujitasi alap: 3% 27 897 Ft
Igazgatasi kdltségek: 2% 18 598 Ft
Egyéb koltségek: 5% 46 496 Ft
Kéltségek dsszesen: 92 991 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 836921 Ft
Tékésitési rata (szamitds 6. old.): 6,5%
Tékésitett érték, kerekitve: 12 880 000 Ft
Ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

12 880000 Ft

azaz Tizenkettémillié-nyolcszdznyolcvanezer- Ft .
p. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlitdé médszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tilkrézi leginkédbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz&, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az lzleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A koltségalapl médszer tiikrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Szémitott érték | Sdly [Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek [F4] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité mdédszerrel: 14070000 Ft| 100%| 14070000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapli médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl médszerrel: 12 880 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 070 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14 070 000 Ft

azaz, Tizennégymillié-hetvenezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkez8ket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tuilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmen&en nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvSbeni hasznositasaval
osszefliggéshen a helyi és orszagos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jévahagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6é képvisel§jének szébeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztlik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazésanak idSpontjdban az ingatlan haszndlatdval
kozvetlentil 6sszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az érték magadban foglalia az épilletek rendeltetésszer(i hasznélatahoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megéallapitésait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kériulményekben bedllé |ényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjén nem élltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az éltalunk meghatérozott értékek az el§z8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel§ altal térténé felhaszndlds esetén érvényesek.
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok é€s a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 070 000 Ft

azaz Tizennégymillié-hetvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2019. jalius 9., kedd
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. jalius 17.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! 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

Térképmaésolat mésolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

BROOREOF

Fényképfelvételek

1%. oldal

N


palis
Ceruza


Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Faviros Kormanyhivatala XI. Keruleti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 151 9 Budapest, Pf 415

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masclat
Megrendelés szam; S8R600/4/2019

2019.072.10

BUDAPEST VIII.KER.
Boelterulet holyrajzi szam

1086 BUDAPEST VIII .KER.
1. Az egyéb onallé ingatlan acatai:

megnevezés terdlet szobak ezama ezzmel hanyad tulajdony £

m2 agé!z/fil
lakas 27 1 B 180710000 onkor

Be jegyzd hatdrozat: 250973/1/2004/04.07.20

1. bejegyzd hathrozat: 199359/1/1996/9C.11.14
Tarmsashaz
Az alapité okirat mzerint hoszatartoszé mellékhealyizagek

2. bejegyzé hatdrozat: 250973/1/2004/04.07.20
Alapito okirat médozitasa.

é‘?

O.RESZ
1. tuvlajdoni hanyad: 1/1
bejegyzo hatarozat, érkezési idé: 199359/1/1995/96.11.1
jogoim: 1991, évi KKNIII. tv. 166332/1993.(VII.05.)
jogcoim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDRPEST VIII.KER. Baroma utca 65-67.
z
REM TAR' ZEST
LAP VEGE
VN
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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(PR-VAGYONERTEKELO KFT
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Szoba
17,66 m2
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FOTOMELLEKLET: b i

CPR-VAGYONERTEKELD KFT
TUCEMTLN VEERIZH AL [IITIIU[Hé
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01. térkép
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FOTOMELLEKLET:

i

(PR-YAGYONERTEKELD KFT
TUEEMEN VIERIATL EiﬁlIV[rlé

74 50
10. lakas

bejarata
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09. elsd emeleti szint

11. konyha=
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FOTOMELLEKLET: -

G’H-VAGVUNFHTEII[& KF,
TUGEMMIN VIERIMAT [MDVIRC

12. tlizhely/mosogatd 13. zuhanyzo és daralds wc

14. mennyezeti beazas

16. belsd udvrra nézé ablak 17. szoba

A g


palis
Ceruza


FOTOMELLEKLET:

=Aee
RSREm e —

(PR-VAGYONERTEKELD KFT,
TUEETMEN VIERIMAT [RTONVIAC

22. villanyora

19. gazdra

21. vizora

23. villanybojler
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Aktualizalasi adatlap

iR | T
pe. 2. ik

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Lakasgazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

lakas

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

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

Budapest. VIII. keriilet

Az eredeti értékbecslés adatai:

Az ingatlan forgalmi értéke:
Datuma:
Jovahagyas (feliilvizsg) datuma:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecsl6: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 565.000,- Ft/m?

15.820.000,- Ft
2020.januar.9.
2020.januar.9.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlé:

Jozsefvarosi Onkormanyzat
tires lakas

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizdlds érvényessége:

| 6 honap

* Aktualizalds:

X

Foulubiny Swrhw ~ 57

*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ....... 63&430 .. Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: . (5010 £ Mo Ft

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett

miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas

2020 JoL 21
Budapest, 2020. jilius 21.

ecsult Torgdime er
EGYETERTEK

Birtfai Liszld
Budapest. 201 Igazsdglgyl szakénd

Bartfai Laszl6

Essel egyiitt érvényes.

Igazsagiligyi Ingatlanforgalmi Szakértd

JGK Zrt.
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|4zsefvirosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt l i

ervencsi dswn ] 019 AUG 14, [R: O \/

| delwedsi sadim:

o sedms ([ (- [ D05 [2 /2009
melidklen

lapIE:

L-‘

-_— -E—

’ 4 ed %

CPR-Vagyonértékeld Kift. H-1085 Budapest \

Jozsef kdruat 69.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

Févarosi Birdsdg

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
lktatoszam: JGK-326

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

szam alatti

lakas ingatlanrol

Budapest, 2019. julius

Fuggetlen | Megbizhaté | Ertékmérs
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Keriileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szdma

1 JGK-326

: Csarnok negyed

Ingatlan megnevezése : lakas
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakds
Szobdk szama Tl
Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja

: bérlé altali megrendelés, min&ségi cseréhez

Tulajdoni lap szerinti méret : 28m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 28m? Fajlagos m2 &r: 562 661 Ft/m?
Térsashéz telek teriilete : 576 m?

Eszmei hanyad s 232 / 10000

Belsd m(iszaki allapot
MegkézelithetSsége
Ertékelés alkalmazott médszere

: feldjitandé
: udvari féldszint

: piaci ésszehasonlité- és hozamalapti médszer

A Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 15 750 000 Ft
azaz Tizenotmilli6-hétszazdtvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 2 940 000 Ft

azaz KettOmillié-kilencszdznegyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes éllapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos 4fa térvény alapjan
szamitandd.

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

Ertékelt tulajdoni hényad, értékelt jog =41 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2019, julius 9., kedd
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 20189. jalius 17., szerda

: forgalomképes

~oR.\Vagyonértékeld Kit
Jozsef krt. 69

025 Budapest

Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Kozpont I,
A becsiit forgaimi értékkel
EGYETERTEK

2019 JoL 25,

Budapest, 201

1
L Birtfal Lis2td
Igazsigucyt s73kénd

S :
NY ,.n"c:k €C STK i

ez L=

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel§
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel&, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-t.
Megrendelés alapjén Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: bérld altali megrendelés, min&ségi cseréhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébbszérdsen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet el&irasai.

A helyszini szemle soréan a szoban forgo ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottséagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsol6 tényezéket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 28,0 m?

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositésa: lakéas

Bejegyz6 hatdrozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.
Il. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1
11 rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan k8rnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Csarnok negyed keriiletrészében, parhuzamosan a Jozsef kérattal, a Rakéczi
tér és a Jozsef utca kdz6tti szakaszon fekszik, a Salétrom utcdban. Az egyirdanyt utca burkolata aszfalt, a parkolds
a kozteriileten fizet&s.

A kérnyék folyamatosan szépiil, a kozelben taldlhaté a Rakéczi téri Csarnok, és szdmos bevdsarlasi lehetdség,

valamint orvosi rendelék, ovodak.
A kdzelben oktatdsi intézmények is talalhatoak, a tomegkozlekedés a Nagykérut kbzelsége miatt pedig kivals.

Témegkodzlekedési eszkdzok:

Villamos Autdbusz [ Trolibusz Metro/Féldalatti [ vasiit

3. oldal
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4.2. Ingatlan dltaldnos jellemz8i

A féldszinti albetét kdzvetleniil a kapualj melletti baloldalon taldlhaté, bejérata az udvar felél van. A befoglalé

épllet az 1900-as években épiilt, tégla hosszféfalas pince, féldszint + 3 emelet kialakitassal,
allapotd.

homlokzata romos

A nyildszarok hagyomanyos fa szerkezetliek, sik (ivegezéssel. A lakds egy szoba elosztasu), f(itése gazkonvektoros.
Az 1 db gazkonvektor nem elégséges a lakas kiflitésére. A gazora lekotése miatt nem hasznalhatd. A meleg-viz
ellatasa a fiirdészobdban lévé villanybojlerrél Gzemel. A burkolatok és felliletképzések elhasznéltak, a keramia
burkolat sok helyen téredezett. A nyilaszardk rosszak, az ablak festése lepergett, a szerkezete elvetemedett.

Hétechnikailag mar nem felel meg a mai kor kdvetelményeinek.
A 3,77 m belmagassdgu szobdban egy galéria keriilt kiépitésre, amely fa szerkezetd.
2 db villanyéra van éjszakai darammal, a gdzora kiépitett, de lekdtésre keriilt.

Osszességében a lakas miszaki allapota teljes felujitast-korszer(sitést igénylé dllapotban van.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca. 1900 =

Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, féldszint, 3 emelet SN Swpnt
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandod
Fligg6leges teherhordé szerkezet: tégla feldjitando
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat feldjitandd
Tet&szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feldjitando
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felgjitandé

Ertékelt helyiségcsoport: lakds

Belsé terek feliilete: festett, lambéridzott, csempézett feldjitandd
Belsé terek burkolata: parketta, cementlap, kerdamia feldjitando
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe, lambéria feldjitando
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmia feldGjitando
Kilsd nyilaszardk: fa szerkezet( bejarati ajto, sik ivegezéssel, feldjitandd

Bejarati nyilas magassaga:

Atlagos belmagassaga: 3,77 m galéridzhatd
Belsd nyilaszardk: fatokos egyszarnyu beltéri ajtok feltjitando
Fiitési rendszer: gazkonvektor feltjitando
Melegviz biztositasa: villanyhojler feldjitandd
Meglévd kozmd-kiallasok: villany-viz-gaz-csatorna atlagos
Meglévé kézmi méréorak: 2 db villanyédra, 1 db gazoéra (lekdtve) feltjitandd

Feldjitas éve:

Felujitas targya:

Ingatlan miiszaki dllapota &sszességében:

feldjitandé

Megjegyzés:
A teljes bels tér felujitdst igényel.

4. oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a Idthaté tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A héz utcafronti homlokzata teljesen romos dllapotl, a falak elsziirkiiltek, a labazati rész salétromos, és a
vakolat hidnyos. A tetd kdzepes miiszaki dllapotban van. A bels& udvari homlokzat vegyes, egy része sargara
festett, és a korlatok is feldjitottak, mig az oldalso falak rossz miiszaki dllapotiak, melyek a szemlénk sorank

épp feldjitas alatt alltak.

Albetét:

A vizsgélt lakasban a keramia lapok egy része torott, a szobaban a parketta kopott, a falak romosak. A
nyilaszérok elvetemedettek, a gdzkonvektor mogotti falazat romos, salétromos. A fiird8szobaban és a we-ben
nagyfoku bedzas lathaté a mennyezeten, és a lichthof oldali falazaton.

Bérl8i megjegyzés:

A lakas lires, nem lakik benne senki.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
konyha cementlap csempe, lambéria, 4,56 m? 100% 4,56 m*
fiirdészoba keramia csempe, festett 3,84 m? 100% 3,84 m?
szoba parketta festett 16,90 m? 100% 16,90 m?

aléria festett 9,20 m? 0% 0,00 m?
elészoba kerdmai festett 2,70 m? 100% 2,70 m?
mérési korrekcio 0,00 m?
Osszesen: 37,20 m? 28,00 m?
Osszesen, kerekitve: 37 m? 28 m?
Megjegyzés:

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

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és moddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
moédositott 25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfelelSen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informdciés énrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérél szé16
jogszabalyoknak megfelel6 médon kezeli.

Az értékelés mddszerei két fé kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé moédszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszéamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdédt cserélne az értékelés
id6pontjdban egy vdsarolni szédndékozd és egy eladni szandékozd kézdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. {(EVS 1)

Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A moddszer sordn az értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb sszehasonlitasra nyilik lehet&ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkez6 tényezdk szolgalnak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, m{iszaki dllapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan koérnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 8sszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonkeént.

3. JovSbeni pénzfolyamok feldllitasa haszndlati modonként.

4, A t6késitési kamatldb meghatarozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {(azon beliil
agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

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

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

§. oldal
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Kéltségalapi szd mitdsi médszere

A nettd pétlasi kéltség elv(i értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djrael&allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az djraeléallitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhaszndlédas, az
erkdlcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldterillet értékét. Epités alatt 1évs Eétesitményné!, karosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgélt létesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tadgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, min8ségl ellatdst nydjt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat térgyat képezé felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkciéval bird
létesitmény jelenlegi megvalésitdséval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen kbltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok UjraelGallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes m(iszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
ujraelGallitasi értékeket a rendelkezésre dll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki lroda Kft, altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységérai alapjén
szamolhatjuk,

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hétralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkez6 gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegli épuletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kdriilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kdrilmények,

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamfitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Térsashaz telek terlilete: 576 m?

Eszmei hanyad: 232 / 10000

Albetétre jutd telek terillet: 13,36 m?

Fajlagos atlagar, kerlletrészen belil: 220000 Ft/m*

Diszkontaldsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 2 940 000 Ft , Kett&millié-kilencszdznegyvenezer- Ft .

7. olda
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

L

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | ®H adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 4
VIII. ker., VIII. ker., VI ker., VIIl. ker., VIIL, ker.,

Métyds tér | Lujza utca Salétrom Magdolna Jozsef u.
megnevezése: lakds lakas lakas lakds lakas lakds
alapteriilet (m?): 28 28 26 31 30 35
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 19 500 000 | 14 500 000 | 26 000 000 | 19 500 000 | 23 900 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekeié: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapér (Ft/m°): 661 607 529 808 796 774 617 500 648 714
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% 1% 0% 1%
kerileten beliili elhelyezkedés -5% 5% -5% 0% 0%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% -5% -5% 0%
altaldnos m(iszaki allapot -5% -5% -10% 5% -10%
eltérd felszereltség, komfortfokozat -5% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz m(iszaki allapota -5% -5% -5% 0% -5%
Osszes korrekcié: -20% -5% -24% 0% -14%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 529 286 501 198 602 361 619 970 560 489
Fajlagos étlagér: 562 661 Ft/m?
Ingatlan becslilt piaci értéke: 15 754 508 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 15 750 000 Ft

(sszehasonlité adatok lefrdsa:

1, adat:

belsé udvari téjoldsu lakas, ingatlan.com/29496101

2. adat:

galéridzott lakas, ingatlan.com/27883868

3. adat:

szobads, 2. emeketi lakds, ingatlan.com/29247464

4, adat:

fiitéssel. ingatlan.com/ 29308724

5. adat:

udvari lakas. ingatlan.com/29273840

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
15 750 000 Ft

azaz Tizenotmillié-hétszdzétvenezer- Ft |

Csarnoknegyed, magasfoldszinti, komfortos, kdzepes allapott, 1 szobds, galérias,
Magdolnanegyed, elsé emeleti, komfortos, atlagos dllapotd, 1 szobés, részben
Csarnoknegyed, csarnok melletti részen, komfortos, feltjitott-jé allapotu, 1
Csarnoknegyed, 2. emeleti, feltjitandé allapotd, 1 szobas lakas, gazkonvektoros

Csarnoknegyed, foldszinti, komfortos, felujitott dllapotu, galérids, 1 szobas, belsd

B. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

ingatlan elhelyezkedése:

Kalvéria tér 16.

Adatok értékelt ingatlan| o&sszehasonlité osszehasonlité Gsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
. ! VIIl. ker., Viil. ker., VIII. ker.,

Bérkocsis utca

Corvinnegyed

ingatlan megnevezése: lakds lakds lakds lakés
hasznosithaté teriilet (m?): 28 30 25 26
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 125 000 95 000 100 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, hd): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 3750 3420 3462
KORREKCIOK

eltérd alapterilet 0% 0% 0%
eltéré miszaki allapot, felszereltség -10% -5% -5%
keriileten belili elhelyezkedés 0% -5% -5%
éptleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -10% -10% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 3 383 Ft/m2/hé | 3068 Ft/m2/hé | 3 108 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 3 186 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

Magdolnanegyed, elsé emeleti, feldjitott allapotu, komfortos, 1 szobas,
utcafronti tajolasu lakas, ingatlan.com/24638613

2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti, atlagos allapott, komfortos, 1 szobas lakas,

ingatlan.com/28836092
3. adat: Corvinnegyed, 1 szobas, komfortos, atlagos-jo allapotu lakas,

ingatlan.com/23909159
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 186 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 963 446 Ft
Kéltségek:
Feldjitasi alap: 3% 28 903 Ft
lgazgatési kbltségek: 2% 19 269 Ft
Egyéb koltségek: 5% 48 172 Ft
Kéltségek dsszesen: 96 345 Ft
Eredmény:
Eves {izemi eredmény: 867 102 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old. ): 6,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 14 450 000 Ft
Ingatlan hozamszdmitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

14 450 000 Ft

azaz Tizennégymilli6-négyszdzotvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasonlité mddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az lizleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat, A koltségalapd- mddszer titkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Szdmitott érték | Sdly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%; [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: 15750000 Ft| 100%| 15750000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: 14 450 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 750 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
15 750 000 Ft

azaz, Tizenotmillié-hétszdazotvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonl forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kertiil
ertékelésre;

- az atadott iratok tanulmdnyozasan tdlmenfen jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositdsaval
osszefiiggésben a helyi és orszégos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képvisel6jének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk
felelésseget;

- nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idGpontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlentll dsszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.} nem all fenn;

- az erték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges épuletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korilményekben bedllé lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk hasznalhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem dlitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az éltalunk meghatédrozott értékek az el6zéekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel6 altal torténé felhasznalds esetén érvényesek.



INGATLANFORGALMI SZTAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 15 750 000 Ft

azaz Tizendtmillié-hétszdzétvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2019, julius 9., kedd
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019, jdlius 17.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmdsolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

BEOOREOR

Fényképfelvételek

4T oldal

o


palis
Ceruza


Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korrminyhivarala XI Kerileti Hivatal:
Budapest, X1, Budafoki ut 59 1519 Budapest, P{ 415

Nem hiteles tulajdoni lap

a
Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - szemle masolat .$

Megrendelés szdm: 1093603/6/2018

BUDAPEST VI1I.™™™
Belterulet

2018.09.23 «}

1085 BUDPPEST VIII.KER.

1. Bz eqyéb onallé ingatlan adatai:
magnevezéa terulet szobak
m egeaz/

. "feludlvizegalat

LRESZ

lakaz 28 1
Be jegyzd hatérozat: $999995/190G/1999,

(8]

. bejegyzo hatdrozat: 87365/1994/1994.03.
Tarsashaz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala

szama e=zmei hanyad tulajdoni £
£él
0 232/10000 ankor%

02.13

S

pité okiratban meghataroz imégek .

=

. tolajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatarozat, érkezeazi idé: 87365
jogecim: 1991. dvi XXKIII. tv. 212784/
jogoim: eredeti felwétel 87365/1994/1
jogallés: tulajeonos
aév: BUDAPEST POVAROS JOZSEFVAROSI GRKO
cim: 1080 BUDAPEST VIII.KER. Baroes ut

O.RESZ

/1994/1994 .03_22
1993/1993.11.04
994 .03 22
RMANYZAT

85-67
IR
WEM TARTALMAZ BEJ T

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

=
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palis
Ceruza


| ALAPRAIZI MELLEKLET:

(PR-VAGYONERTEKELO KFT,
TUECITLIN VEGBIZKAIC CPTIKNCRC

3.84m2

Furdoszoba [

M —

A
A
Galéna
8.2m2
(BM alatta 2.13m)
]
“ BM3.77m
v
_— Sw———— v

<0

)



palis
Ceruza


FOTOMELLEKLET: =—-z
o - (PR-VAGYONERTEKELO KFT,
1 TUGEMEN VICRIATC (RIDMIRE
Z Budapest Vill. Keri
@, ouse Beletage Rendorkapitany
h ) o
}Central Hotel 21 w Budapest Bank b 4

@

8-as Posta Q Pipalornium Bt

@CU”‘“"‘ Gold ¥ gSalétrom utca 8

Penny Market Q

T
=
—

L

tn

. térkép

05. romos homlokzat

04. kapualj :
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FOTOMELLEKLET:

=
o e
gl

dis -

~a S A—— -u-;uu =
—F

10. mennyezetivakolathullés

(PR-VAGYONERTEKELO KFT.
FUCEEEN VEERIHAT ERTDXMCRE

b


palis
Ceruza
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)

FOTOMELLEKLET: Fe

- B (PR-VAGYONERTERELO KFT,
TUCEETUIN VEERIHATC CATOKMIRC

12. konvektor 13. galéria alatti rész

15. feldzas-szoba

16. konyha

Uo
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FOTOMELLEKLET: -E.f-_-".r—-g

(PR-VAGYONERTEKELOKFT,
e TUGETTLIN VCRITHATD CRTDMIRG

18. ménnyezeti beazas 19. wc

20. lichthof feletti részen Ié5 beazas . 21. villanybojler

22. villanyodrak 23. gazdra


palis
Ceruza
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