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{ 1069 Budapest VL kertlet, Dugonics utca 16,
helyrejn sgim 36056

OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizo neve: Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.
Megbizé cime: 1133 Budapest, Pozsonyi Ut 56.
Ingatlan cime tulajdoni lap szerint: 1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utea 16,
Cime természetben: 1089 Budapest VIII keriilet, Dugonics utca 16.
Helyrajzi szama: Budapest 36056
Tipusa: kivett lakéhaz, udvar
Megbizas célja: forgalmi érték meghatarozisa
Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Telek teriilete: 1079 m’
Felépitmény netté alapteriilete: 1084,8 m’
Felépitmény redukalt alapteriilete: 875,4 m’
Ertékelés hatérnapja: 2020. marcius 20.
Elfogadott végso értékek:
Forgalmi érték 1/1 tulajdoni 331.500.000 Ft, azaz
hanyadra: hiromszazharmincegymillié-6tszazezer forint

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

Az értekbecsld az tigyfél ado alanyisdgat nem vizsgalta, Az ltalanos forgalmi addrdl szolo 2007. évi
CXXVIL tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jellemzien adomentes, kivéve, ha az adoalany a
valtoztatast megelézd addév utolsé napjaig bejelenti, hogy adéalanyisagot valaszt. Az AFA torvény
nem tesz kiilonbséget lakoingatlan és egyéb célt ingatlan kdzott, igy az értékelt ingatlan értékesitése
foszabalyként AFA mentes korbe tartozik. Ez alol kivételt képez, ha az Elado az ingatlanjai
értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasziott. Abban az esetben, ha az értékesitést AFA terhelné,

akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val novelt értékként értends.

Az értékelt ingatlan egy 1890-ben épiilt pinceszint + f8ldszint + 1 emelet szintosztdst lakéhaz,
melyben 26 db lakast alakitottak ki. A helyszini szemle alapjan szemrevételezéssel megdllapithato,
hogy a lakédépilet jelenlegi kialakitdsdban a mai kor elvardsaink nem felel meg. Az alkalmazott
szakipari szerkezetek a régebbi korok anyaghaszndlatat idézik, korszerlitlenek, elavultak, miiszaki
dllapotuk sem felel meg a lakoépiiletekkel szembeni koveteiményeknek. A kiilsd és belsd
homlokzatokon bedzasokbol, talajnedvesség behatdsokbdl eredd elszinezddések, foltosoddsok
lathatok. A lakédsok tobbségében salétromosodas lathat6. A vakolat hullik, helyenként hidnyos, sériilt.

A fuggofolyost szerkezeti szempontbdl gyenge allapott, acél tartdszerkezete erbsen korrodalt

3. oldal, 8sszesen: 29

797



%ﬁ 2 1089 Budapest VIII kertilet, Dugonics utca 16,
e helyragzl mam 36056

allapotu, alurdt kilatszik a rozsdas fémszerkezet, a kobdl késziilt jarofelilet repedezett. A

faszerkezetek, a nyilaszardk feladatukat csak részben Itjak el, vetemedettek, megfeleld hészigetelést
nem képesek biztositani. A lakéhaz gyenge miiszaki allapota miatt fel(jitasa magas koltségekkel jar,

gazdasigossaga kétséges, igy a piaci érték jelentds részét a telekérték képviseli.

A foldszinti lakasok szamozaséban az 5. és 6. ajtoszam nem szerepel. Az értékbecslésben a mellékletet
képezd méretezett alaprajzon szerepld lakasszamok szerepelnek, melyek megegyeznek a természetben
is haszndlatos ajtoszimokkal. A lakdsok alapteriilete jellemzéen 20 m* — 32 m’, azonban 2 lakés
nagysagrendileg nagyobb alapteriilettel rendelkezik (47,60 m® és 63,97 m’). A legkisebb alapteriiletii
lakas 18,27 m®, a legnagyobb alapteriiletii 63,97 m’. Komfortfokozatukat tekintve 7 lakds komfort
nélkiili, 4 lakas félkomfortos és 15 lakas komfortos. A kiilsé szemlével megiekintett lakasok
kozmbekitéseirdl és kdzmd Ordirdl az értékelt ingatlan tulajdonosa bocsatott rendelkezeésiinkre
informacidt. A meghatarozott piaci érték az ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyaddra az alabbiak szerint oszlik

meg a 26 db lakas kzitt.

1089 Budapest VIIL keriilet, Dugonics utca 16,, foldszint 1.

Azonositd: Toidszint 1.

Tipus: lakés

Teriilet: 22,40 m’
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki allapot: teljes feldjitast igényel
Helyszini szemle tipusa: kiilsd

10.200.000 Ft, azaz

tizmillio-kétszazezer forint

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

1089 Budapest VIIL. keriilet, Dugonics utca 16., foldszint 2.

Azonosito: foldszint 2.

Tipus: lakés

Terilet: 31,20 m?
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki allapot: teljes feltjitast igényel
Helyszini szemle tipusa: kiitsd

15.700.000 Ft, azaz
tizenotmillié-hétszazezer forint

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

1089 Budapest VIIL keriilet, Dugonics utea 16., foldszint 3,

AzZonosito: foldszint 3.
Tipus: lakés
Teriilet: 18,27 m?
4. oldal, 6sszesen: 29 . CL)
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Komfortfokozat: félkomfortos
Miiszaki allapot: teljes felujitast igényel
Helyszini szemle tipusa: killsd

7.000.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

hétmillié forint

1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16., foldszint 4.

Azonosité: foldszint 4.

Tipus: lakas

Teriilet: 47,60 m*
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki allapot: teljes feldjitast igényel
Helyszini szemle tipusa; kiils6

19.400.000 F¢, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenkilencmillié-négyszazezer forint

1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16., féldszint 7.

Azonosito: foldszint 7.

Tipus: lak4s

Teriilet: 26,88 m’
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki allapot: teljes feluyitast igényel
Helyszini szemle tipusa: belsd

12.900.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenkétmiltid-kilencszizezer forint

1089 Budapest VIIL. keriilet, Dugonies utea 16., foldszint 8.

Azonosité: foldszint 8.

Tipus: lakas

Teriilet: 26,97 m’
Komfortfokozat: komfort nélkiili
Miiszaki allapot: teljes feltjitast igényel
Helyszini szemle tipusa: kiilso

11.600.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenegymillié-hatszazezer forint

1089 Budapest VIIL keriilet, Dugonics utca 16., féldszint 9.

Azonosito: foldszint 9.
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Tipus: lakas
Teriilet: 26,67 m*
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki dllapot;

teljes felyjitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

kiilsé

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

12.800.000 Ft, azaz

tizenkétmillié-nyoleszdzezer forint

1089 Budapest VIIL keriilet, Dugonics utea 16., foldszint 10,

Azonosité: foldszint 10,

Tipus: lakas

Tertilet: 31,68 m’
Komfortfokozat: komfortos

Miszaki allapot: teljes feltjitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

kiilsb

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

16.000.600 Ft, azaz

tizenhatmillio forint

1089 Budapest VIIL. keriilet, Dugenics utca 16., foldszint 11.

Azonosito: foldszint 11.

Tipus: lakds

Teriilet: 26,54 m’
Komfortfokozat: komfortos

Milszaki allapot: teljes felujitdst igényel

Helyszini szemle tipusa:

belsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

12.700.000 Ft, azaz

tizenkétmillio-hétszazezer forint

1089 Budapest VIIIL keriilet, Dugonics utca 16., foldszint 12,

Azonosito: foldszint 12.
Tipus: lakas
Teriilet: 63,97 m*
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki allapot:

teljes felujitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

kiilso

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

30.000.900 Ft, azaz

harminemillié forint

6. ofdal, 6sszesen: 29
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1089 Budapest VIIL keriilet, Dugonics utca 16., foldszint 13.

Azonosito: f6ldszint 13.

Tipus: lakas

Teriilet: 28,51 m?
Komfortfokozat: komfort nélkiili
Milszaki allapot: teljes felgjitast igényel
Helyszini szemle tipusa: kiilso

12.300.000 ¥'t, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenkétmillio-baromszizezer forint

1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16., foldszint 14.

Azonositd: foldszint 14.

Tipus: lakas

Teriilet: 27,25 m*
Komfortfokozat: félkomfortos

Miszaki allapot: teljes felajitast igényel
Helyszini szemle tipusa; kiilsd

12.400.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenkétmillio-négyszazezer forint

1089 Budapest VHI. keriilet, Dugonics utca 16., foldszint 15.

Azonositd: foldszint 15.

Tipus: lakas

Teriilet: 26,49 m*
Komfortfokozat: komfortos

Moiszaki allapot: teljes felijitast igényel
Helyszini szemle tipusa: kiilsé

12.706.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenkétmillio-hétszazezer forint

1089 Budapest VIIL keriilet, Dugonics utca 16., fildszint 16.

Azonosité: foldszint 16,

Tipus: lakds

Teriilet: 27,16 m’
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki allapot: teljes feldjitast igényel
Helyszini szemle tipusa: kiilsé
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Az ingatlanegység forgalmi értéke:

13.000.090 Ft, azaz

tizenharommillié forint

1089 Budapest VIIL keriilet, Dugonics utca 16., 1. emelet 17.

Azonosité: 1. emelet 17.
Tipus: lakas
Terillet: 22,34 m’
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki allapot:

részleges feldjitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

belsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

10.200.000 Ft, azaz

tizmillio-kétszazezer forint

1089 Budapest VIIIL. keriilet, Dugonics utca 16., 1. emelet 18.

Azonosito: 1. emelet 18.
Tipus: lakas
Teriilet: 32,50 m®
Komfortfokozat: félkomfortos

Miiszaki allapot:

teljes felGjitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

belsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

15.600.000 Ft, azaz

tizenotmillié-hatszazezer forint

1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16., 1. emelet 19.

Azonosito: 1. emelet 19,
Tipus: lakas

Teriilet: 24,75 m*
Komfortfokozat: komfort nélkiili

Milszaki allapot:

teljes felujitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

kiilsé

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

10.100.000 Ft, azaz

tizmillio-szdzezer forint

1089 Budapest VHI. keriilet, Dugonics utca 16., 1. emelet 20.

Azonositd: I. emelet 20,
Tipus: lakas

Teriilet: 19,73 m’
Komfortfokozat: komfort nélkili

Miiszaki dllapot:

teljes feltjitast igényel

8. oldal, &sszesen: 29
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Helyszini szemle tipusa:

kiilsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

7.100.000 I't, azaz

hétmillio-szazezer forint

1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16., 1. emelet 21.

Azonositd: 1. emelet 21.

Tipus: lakés

Teriilet: 19,95 m’
Komfortfokozat: komforios

Miszaki aliapot: teljes feljitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

kiilsé

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

8.100.000 Ft, azaz

nyolemillié-szazezer forint

1089 Budapest VIIL. keriilet, Dugonics utca 16., 1. emelet 22,

Azonosito: 1. emelet 22,

Tipus: lakas

Teriilet: 27,16 m*
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki allapot: teljes feltjitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

kiilsé

Az ingatlanegység forgalmi ériéke:

12.400.000 Ft, azaz

tizenkétmillio-négyszazezer forint

1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utea 16., 1, emelet 23,

Azonositd: 1. emelet 23.
Tipus: lakas
Teriilet: 26,66 m*
Komfortfokozat: komfortos

Miiszaki allapot:

teljes felhjitast igényet

Helyszini szemle tipusa:

belst

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

12.100.000 Ft, azaz

tizenkétmillié-szazezer forint

1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16., 1. emelet 24,

Azonositd: 1. emelet 24.
Tipus: lakés
Teriilet: 26,86 m’

9. oldal, 6sszesen: 29
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Komfortfokozat:

komfort nélkiili

Miiszaki allapot:

teljes felnjitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

kiilsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

10.900.000 Ft, azaz

tizmillio-kilencszazezer forint

1089 Budapest VIIL. keriilet, Dugonics utca 16., 1. emelet 25.

Azonositd: 1. emelet 25.
Tipus: lakas
Teriilet: 27,02 m?
Komfortfokozat: félkomfortos

Miiszaki allapot:

teljes felujitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

belsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

11.700.000 Ft, azaz

tizenegymillio-hétszizezer forint

1089 Budapest VIII. keriilet, Dugenics utca 16., 1. emelet 26.

Azonosito: i. emelet 26.

Tipus: lakas

Teriilet: 28,77 m?

Komfortfokozat; komfortos

Miszaki &llapot: részleges felujitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

belsd

Az ingatlanegység forgalmi érike:

13.800.000 Ft, azaz

tizenharommitlié-nyolcszizezer forint

1089 Budapest VIIL keriilet, Dugonics ufca 16., 1. emelet 27.

Azonositd: 1. emelet 27.
Tipus: lakas

Teriilet: 26,39 m’
Komfortfokozat: komfort nélkiili

Miiszaki allapot:

teljes feltjitast igényel

Helyszini szemle tipusa:

kizlsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

10.800.000 Ft, azaz

tizmillid-nyolcszazezer forint

1089 Budapest VIIL. keriilet, Dugonics uica 16., 1. emelet 28.

Azonositd:

1. emelet 28.

10. oldal, dsszesen: 29
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Tipus: lakas

Teriilet: 24,58 m®
Komfortfokozat: komfort nélkiili
Miiszaki allapot: teljes feltjitast igényel
Helyszini szemle tipusa: kiilsé

10.000.000 Ft, azaz
tizmillié forint

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

A fenti érték a hatdrnaptol szamitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti €s gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatésagi, fizikai kornyezetében lényeges vdltozds nem torténik. A fentiekben meghatarozott
érvényességi idon tll a szakvélemény aktualizalasa, illetve 1ij szakértdi vélemény készitése szilkséges.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kdvetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. megbizdsabdl, a Magyar Nemzeti
Vagyonkezeld Zrt. részére készilt, irasos engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céla fethasznalasihoz

nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok €s a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithatd, a vizsgalt ingatlan

jogilag rendezettnek tekintheto.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az aldbbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendelkezd személy vett részt:

Rendik Zsofia 2716/2018

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

dr. Rendik Zoltan
ugyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft

N
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1. ELOZMENYEK

A Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (1133 Budapest, XIII. keriilet, Pozsonyi 0t 56.) 2020.
februdr 27-én bizott meg, hogy a Budapest 36056 helyrajzi szamon nyilvantartott, a valosagban
1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16. szam alatt taldlhaté ingatlan 1/1 tulajdoni
hanyadinak értékbecsiését forgalmi értékének meghatarozisa céljabol végezziik el, a forgalmi

érték lakasonkénti megbontasaval.
A helyszini szemle iddpontja és az értékelés forduldnapja: 2020. marcius 20.

A beszerzett dokumenticiok (tulajdoni lap, térképmdsolat) attanulmanyozisa utin helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Gsszefipgd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez
szilkséges paraméterek rogzitése és ellendrzése célidbdl. Az ingatlan tulajdonosinak
megbizottjaival bejartuk az ingatlant, annak &llagdt fényképfelvételeken rogzitettik, a

rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz méreteit ellendriztiik.

Elvégeztilk a telek helyrajzi paramétereinek vizsgalatat a foldhivatali ingatlan-nyilvantartas
szerint vezetett térképmasolat ismeretében helyszini szemrevételezés és az épiiletek

szambavétele alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitds valamely vagyontargy jellemzbinek, koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatérozéasa és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozé adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megdllapitds sordn az dértdket felbecsiiliik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kdvetkeztetés, amely alatimasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendbkre, csupan az értékrol ad véleményt,
Az értékmegallapitd személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determinaljdk.

Az értékmegallapitd becsiilt értéket kdzil a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében, Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsdnak alapjat képezo piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal Ssszefliggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossdag, a sziikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléers. E négy tényezd
kolesdnds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensulydra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkéznek értéke legyen.

12. oidal, tisszesen: 29
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Az érék-megallapitds célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomdény szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Gsszeg, amelyen véarhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd
kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkét fél

kelldképpen tudataban van az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci 4rat jelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban valé érdekeltség méltdnyosan, magénjogi szerzddés keretében és az éridkelés

idépontjsban varhatéan eladhatd, feltételezve a kovetkezbket:

s azelado hajlandé az eladasra,

s atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

¢ a vagyontargy szabadon kerlil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostol eltérd, specidlis vevoi killonajanlat, figyelembevételére nem kerill sor.
Az értékbecsiést az  érvényben 1év6  rendeletekben megfogalmazoit médszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek és leirdsok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az oOvatossag elvét

kivetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap 111

részében 1évé bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalméaval beazonositom a rendelkezésre bocsétott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hianyzd adatokat pdtolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képviseldjének kozremikodésével - megvizsgélom az épiiletek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kdmyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékeiést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és

teljességet a Megbizo szavatolja,

Az ingatlan értékének meghatirozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhat6:
¢ piaci §sszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer;
o hozamszamitason alapulé értékelési modszer;

o koltségalapi modszer.

Az elso 2 értékelési modszert (piaci 6sszehasonlitod adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
¢és hozamszamitason alapul6 értékelési médszer) Osszefoglaldan piaci érték alapa értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 mddszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 médszerret el

kell késziteni. Ezt kovetden az értékek &s eltérések értelmezése, elemzése alapjan az 6vatossag

13. oldal, 5sszesen: 29
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elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakoingatlanok, €pités alatt allo

ingatlanok és lakételkek esetében meghatrozott értékhatér alatt megengedett egy értékelési

médszer alkalmazésa is.

Az ingatlan érték meghatirozasa soran az értékelési eljarisokndl szokéasosan elemzett
kockézatok koziil kiilénos figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

s az ingatlan hosszi tavi értékallandésagdnak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockézat;

s akivetelés érvényesitéséhez kapesolodo koltségek nagysaganak kockazata;

s a szemrevételezéssel nem megdllapithaté miszaki kivitelezéssel Osszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megillapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitoit

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapa forgalmi értékelés

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mér realizalt adasvételek
és/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasaval torténik.
A modszer 6 [épései:

e az 9sszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbél a megfeleld ingatlanok kivalasztdsa és

elemzése;
o fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodositd tényezok elemzése;
¢ 3 fajlagos alapérték modositasa az értékmodositd tényezok alapjén;

o aforgalmi érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé Iépésben az értékelés sordn a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajanlati drait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az dsszehasonlitas sordn elsdsorban a kovetkezo, a piacot meghatarozé tényezbket

veszem figyelembe:

¢ az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgilom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok vasérlderejét, illetve vizsgdlom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talathatd iiresen 4116 eladatlan hasonlé jellegi, funkcidji ingatianok, stb.), amelyek
leginkabb meghatdrozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban
1évé épitkezéseket;

o a telek és az adott telken épiilt épillet egyensulyat, valamint kdrmyezetéhez vald
illeszkedésének Bsszhangjat;

o az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depressziéjahoz

14, oldal, 8sszesen: 29
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kapcsolodé kildtasokat, Snkormanyzati szabélyozasokat.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell eivégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatdl jelentSsen eltérd szélsd
értékeket a vizsgalat sordn figyelmen kiviil kell hagyni. Kézvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgélhatjuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld kiriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivilasztott 8sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatdrozédsa sordn az ingatlan
adasvétele sordn realizdlt vételaranak vagy ajinlati drdnak az alapériék vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben maés kapacitas mérészamok
(pld. tanterem, dgyszam, férbhely, stb.) is alkalmazhaték. Piaci ajanlati drak alkalmazisa
esetében szilkséges az ajanlati rak és a realizalt forgalmi értékek kdzotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé médositasa.

Az értékesokkentd és értéknoveld tényezdk atkalmazdsa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatdrozasa céljdbol torténik. Ertékmédosité tényezéként csak olyan befolydsold
tényezd vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodosité tényez8k elemzése sordn minden esetben vizsgalni kell a kévetkezo
szempontokat:

* miszaki és épiiészeti szempontok;

* hasznalati szempontok;

s telekadottsagok;

» infrastruktira;

* kdmyezeti szempontok;

o alternativ hasznosités lehetbsége:

» jogi, hatdsagi szabdlyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddosité tényezokkel médositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatirozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanck értékelésénél az értékelési moédszerek kozill a piaci

Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitison alapuld értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovibeni
hasznainak ¢és ezek megszerzése érdekében felmeriild kiltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaliuk, azaz a jovében
varhatéan képz6d6é pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok kiilonbségébdl) jelenértékre
szamszer(sitjlik, amely mint fizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az

addézas utdn fennmaradé addzott eredmény és az amortizacio Osszegébdl a szitkséges

15. oldal, Bsszesen: 29
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beruhdzasokat levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci

Ssszehasonlitd  adatok elemzésén alapulé értékelés sordn kapott érték helyességének

ellendrzéséhez a hozamszamitason alapuld értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapi értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A k&ltségalaph érték meghatarozdsa sordn az Ujraeléallitds értékbdl a
ﬁz;ikai avulas, funkcionalis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével levonmjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a fsldteriilet forgalmi értékelésen alapuléd értékét. Az
Gjracldallitasi koltség hasonlé ingatlanok elddllitasinak koltsége folyd aron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazéiséval valésul meg. Ez a
mddszer Altaldban az G épitésit vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgiltatja a

legmegbizhatobb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhoz kapcsolodo tartozékok, azaz
épliletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghats. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kitelezettséget magdban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatdrozo jellemzo6i geogréfiai, jogi, szociologiai,

valamint kdzgazdasagi szempontbol vizsgalhatok, azaz

e minden koriilhatarolt f6ldteritletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,

s 3 f6ld fizikai szempontbol mozdulatian,

s a f5ld maradandd, azaz a tartds javak kozé tartozik,

e arendelkezésre allo foldallomany véges,

¢ 4 f5ld az emberek szdmdra hasznos.
A foldteriilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajitossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplk Ggy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6ket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatirozasandl sszehasonlité modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl &ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezdket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévo kézmilvek stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldterlilet esetében a tulajdoni lap szermti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasandl figyelembe vettik az

16. oldal, dsszesen: 29
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ingatlan kdrnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegii ingatlanok irdnti

jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérd hasznositds lehetOségeit, a kozmivekkel vald
elldtottsagat, a kozelldtottsadg szinvonalat, a teriillet épitési Gvezeti besoroldsdt. Vizsgaltuk

tovabbha a foldterlilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A {oldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolddé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgdltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldaldn
szerepeltettitk. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények 6nalld értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonlé adotisagi, iires foldteriiletek Osszehasonlitd adatai
alapjén hatiroztuk meg, a beépitettség mériékének figyelembe vételével. Az igy meghatdrozott
érték tartalmazza a telekhez kapesolodd kdzmuvek, kiilén nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Osszehasonlité modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kivil
a miszaki allapotét, kdzmiivekkel vald ellatoitsigat, valamint a hasonld jellegli létesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kvetkezo f6bb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

e életkora,

s ¢épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkédk tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,

o kialakitasa, helyiségek szdma és elhelyezkedése,

o alapteriilete és komfortfokozata,

»  kihasznaltsdga, illetve rendeltetésszerit hasznalata,
» esetleges felajitasok idépontja és milszaki tartalma,

s karbantartottsaga, stb.
4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap: 2020.03.02

Ingatlan cime: 1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16.
Ingatlan fekvése: beltertilet

Helyrajzi szama: Budapest 36056
L rész

Teriilet megnevezése: kivett lakohéz, udvar

Tertilete: 1079 m*
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1L rész

1173, L TR T R TR T e
Tulajdoni hdnyad: 1/1 bejegyzd hatarozat: 246817/1993/1993.12.06
Jogeim: 1991. évi XXXIIL tv.

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: VIIL Ker. Onkormanyzat

Jogosult cime: 1082 Budapest VIII. keriilet, Baross utca 65-67.

4.2. Az ingatlanok helyszini adatai

A relepiilés elhelyezkedés

A févaros teriilete 525 km”, Budara és Pestre tagolddik. Teriiletét az észak-déli irdnyd Duna két
alapvetSen eltérd részre osztja. A folyé jobb partjdn, a nyugati oldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti oldalan a Pesti-siksdg huzodik, amelyet
északkeletrdl a Godolléi-dombsag lankai dveznek. Budapest 23 keriiletbdl all. A foviros észak-
déli irdnyban 25, kelet-nyugati iranyban 29 km kiterjedésit. Az Eurdépai Unié nyolcadik

legnépesebb varosa.

Budapest VIII. keritlete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyoményos elnevezése,

amelyet a keriileti Snkormanyzat is hasznal: Jézsefvaros.

Eszaknyugatrél Budapest VIL keriilete, északrol Budapest XIV. keriilete, keletr6l Budapest X.
keriilete, délnyugatrdl Budapest 1X. keriilete, végiil nyugatrol Budapest V. keriilete hatarolja. A
keriiletnek korabban 4 varosrésze volt (Jozsefvaros, Istvdnmezd (egy része), Kerepesdils és
Tisztviselotelep), de a Févéarosi Kozgyililés a vérosrészeket rendezd 2012. december 12-i
rendeletében (jraosztotta a keriiletet, igy jott 1étre a Corvin-negyed, a Csarnok negyed, a Ganz
negyed, a Losonci negyed, a Magdolna negyed, a Népszinhaz negyed, az Orczy negyed, a
Palotanegyed és a tobbi Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 vdrosrésze van. A keriilet

népessége (2019. évi adat): 76 152 {6.

A keriiletben tobb jelentds kozlekedési csomdpont, metréallomas talalhatd. A 2-es, 3-as €s 4-es
metrd keriiletben talalhaté megallSi: Astoria, Blaha Lujza tér, Keleti palyaudvar, Puskas Ferenc
Stadion, Népliget, Nagyvarad tér, Klinikdk, Corvin negyed, Kalvin tér, Rakéezi tér, I1. Janos Pal
papa tér. A kerlilet nevezetes épiiletei — a teljesség igénye nélkiil: Erkel Szinhdz, Fiumei ati
sirkert, Magyar Nemzeti Mutzeum, Fiivészkert. Valamint szdmos egyetemi Kar talalhato a
keriiletben: Eotvds Lorand Tudomanyegyetem, Karoli Gaspar Reformatus Egyetem, Nemzeti
Készolgalati Egyetem, Obudai Egyetem, Pazmdany Péter Katolikus Egyetem, Semmelweis

Orvostudomanyi Egyetem, Szinhdz- és Filmmiivészeti Egyetem.

A VIIL keridet elhelyezkedése a févaroson beliil:

18. oldal, dsszesen: 29 / é&z(
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése, tomegkizlekedési kapcsolatai

Az értékelt ingatlan Budapest VIII. keriiletének DK-i részén, az Orczy negyedben taldlhatd
Dugonics utca Kalvaria utca és Didszegi Samuel utca kdzotti szakaszan helyezkedik el.
Infrastrukturélis ellétottsaga kivalé. Az ingatlannal szemben helyezkedik el a K&vessi Erzsébet
Baptista Szakkdzépiskola, Szakiskola és Gimndzium. Az ingatlantél DNy-i iranyba, ~300
méterre taldlhaté az ELTE Fivészkert és az Orczy kert, a Nemzeti K6zszolgalati Egyetem és a
Semmelweis Egyetem egyes karainak épiletei. Az Ulléi at ~ 800 méteren, az Orczy Ut 600
méteren bellll elérhetd. Mindkét oldalrdl zirtsord beépitéssel épillt ingatlanok hatéroljdk. Az
utcafrontro] nézve bal oldalrél hasonlé koru és miszaki allapot lakéhiz, jobb oldalrél egy 2010
utdn épilt tarsashdz. Kézvetlen kdrnyezetében jellemzden hasonlé koru és miszaki allapota
tarsashazak, kisebb részben 2010 utdn épiilt tdrsashazak talalhatéak. Megkdzelitése végig

aszfaltozott dton lehetséges, parkolni az utcaban, fizetds zondban lehetséges.

Témegkodzlekedési szempontbodl elhelyezkedése szintén kivaloénak mindsithetd. Az ingatlantdl
~200 méterre, a Kéris utcaban taldlhatd a 99-es busz megéllédja, ~500 méterre az Orczy uton a
4-es, 24-¢s, 24G, 28-as és 37-es villamos Golgota téri megalloja,~800 méterre az Ull6i uton a

Semmelweis Klinikak metré megallé.

19, oldal, tsszesen: 29
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Az értékelt ingatlan keriilcten belili elhelyezkedését és kozvetlen kbrnyezetét a kbvetkezd
térképek és miholdfelvétel mutatjak:
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Ingatlanpiaci elemzés

A GKI negyedévente szervez felmérést az ingatiannal foglalkozd cégek (fejleszték,
forgalmazok, tanacsaddk és iizemeltetdk), valamint a lakossdg ingatlanpiaci terveinek,
szandékainak és kilatdsainak feltérképezése céljabol. A felmérés 2020 janudrjatdl a Masterplast
Nyrt. tamogatasdval késziil. Jelen megkérdezés soran 10! ingatlanokkal foglalkozo cég
valaszolt. A lakossagi minta 1000 fés, nem, eletkor, lakohely és iskolai végzettség szerint
reprezentativ. A fOvarosi és a magyarorszagi lakdspiaci index egy-egy szamba sirfti a

megkérdezetiek kovetkezd egy évre vonatkozd lakaspiaci varakozésait.

A GKI févirosi lakdspiaci indexének értéke 2020 januarjdban 6, mig az orszag egészére
vonatkoz¢ jelzbszam értéke 7. A fOvarosi index alig 1 ponttal - azaz hibahatdron belidl -
csOkkent az elozd (oktdberi) felméréshez képest, mig az orszagos jelzoszam szik 3 pontot esett.
Eves alapon az elébbi 17, mig az utébbi 16 ponttal csékkent. A negyedéves alapon viszonylag

enyhe valtozas tehat éves 8sszevetésben érdemi visszaesést jelent.

A vilaszadoé ingatlanokkal foglalkozo vallalkozasok kirében a kovetkezd 12 honapra vonatkozé
varakozasok 2019 oktoberében (azaz az el6zé megkérdezéskor) a fovérosi agglomericiot
illetben jelentdsen romlottak. A jelen kutatds sordn a kilatasok mar csak enyhén romlottak
tovabb. A budai oldalt illetéen lényegében véltozatlanok a piaci vérakozasok, mig a pesti
oldalon egyértelmiien negativ elmozdulas kdvetkezett be. Nyugat-Magyarorszagon ~ a csaladi
hazak kivételével — minden piaci szegmensben romlottak valamelyest a kilatasok. Kelet-
Magyarorszagon elég vegyes a kép, negyedéves alapon nem bontakozott ki egyérielmi

tendencia.

A lakasvasarlasra és épitésre  vonatkozd lakossdgi  vdrakozdsok negvedéves alapon

21. oldal, Gsszesen: 29
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osszességében alig valtoztak, mindazonaltal enyhe elbizonytalanodas olvashatd ki az adatokbél.
Ugyanis a biztosan lakast vasarlod kérben némi visszaesés, a csak valoszindi szandékot emlitdk
kiorében enyhe novekedés kovetkezett be. A vélaszaddknak a lakdsédrak varhato alakuldsara
vonatkozé varakozdsai csak Kissé valtoztak az elozd felméréshez képest. Orszagosan tovabbra is
szamottevd tobbségben vannak a stabil arakra szamitok (56%), de az drcsékkenést vardk aranya
(28%) immar meghaladja az aremelkedésre gondolokét (18%). A szamszerll eldrejelzések
tanisaga szerint a kdvetkezd 12 honapban fovarosi atlagban enyhe, 2% koriili arcstkkenés
véarhaté. Azaz a vdrakozisok szerint megdll a hosszii évek Ota tapasztalhaté massziv
aremelkedési folyamat, de komoly areséssel jar¢ érdemi trendfordulé a vélaszadok szerint idén
nem valoszini. A keleti régiéban is a stagndlé drakra szamitok vannak tobbségben (57%),
aremelkedésre mdr csak 7, drcsdkkenésre viszont 36%-uk szamit. Az dsszesitett progndzis 3%-
ot kozelité dresést valdszinlisit. A nyugati orszagrészben a felmérés résztvevdinek harmada
tovabb emelkedd drakra szdmit, s csak 18%-uk gondol dresésre. Az Gsszesitett prognézis 2%

alatti potencialis aremelkedésre utal.

A lakossag lakdsépitési és vasarlasi szandékai a
kovetkezo egv evhen 2008-2020 {ezer haztartas)
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A sHi-Masterplast fGvarosi és magyarorszagi
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Infrastrukturdlis elldtottsdg

A szolgaltatasi haldzat az ingatlan kb. 1000 méteres kornyezetében megtalaihato, de Budapest
egyéb részeire vald eljutds is biztositott a tOmegkozlekedés segitségével. A kereskedelmi,
epészségligyi és kozigazgatasi létesitmények kb. 1000 méteres korzetben talathaték. A
mindennapi bevasarlds lehetdsége biztositott a kozelben taldlhaté nagyobb kereskedelmi

Iétesitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban.
Az ingatlan alakja, domborzati viszonyai

A telek szabalytalan négyszog alaké, Eny-DK-i hossztengelyl, sik fekvéstl, kozbensd
elhelyezkedésti. A felépitmény az utcafrontra épiilt belsd udvar kialakitdsaval. A telek alakjat a

térképmadsolat mutatja:

N

) \. 36055
‘ L e 36056 .

belss udvar o RS

~ o

36057
36058
4

Ovezeti besorolds

A hatalyban 1év0 szabdlyozasi terv szerint az ingatlan L1-VIII-1 épitési dvezet ald sorolt, ahol a
bedpités mddja zartsordl, a legkisebb kialakithatd telekméret 500 m2, beépités mértéke 65%
(sarokteleknél 75%), szintteriileti mutatd 4,0 (sarokteleknél 4,5), térszint alatti beépités mértéke

85% (melygarazs létesitésekor 100%), minimum/maximum épitménymagassag 16,0/23,0 m,

23, oldal, 6sszesen: 29
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L1-VII1 jelit zirtsorii beépitésii, nagyvirosias lakoéteriilet épitési dvezeteinek részletes
eldirasai
22.§
{1) Az L1-VIII jelti épitési ovezetek teriiletén

a) Az épliletek fdldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi funkcio

Iétesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén ~ az L1-VIII-5 kivételével - elérheti a 100%-ot.

b) A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiiletek utélagos udvarlefedése esetének

kivételével —nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

¢) Az épitési dvezet teriiletén 1étesitendd vj lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak
az épiilet pinceszintjén, fSldszintjén, valamint elsé emeletén alakithaté ki, a brutté kereskedelmi

céla szintteriilet legfeljebb 1.000 m” lehet.

d) Az ovezetekben létesithetd, lakofunkciét nem tartalmazd kozintézmeényi €s szallasjellegdl
intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szaml tiblazatban meghatirozott mértékidl
eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot, foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-of, az
L1-VIII-5 jelti épitési Ovezet kivételével.

e) Meglévé tetdtér — kizardlag a meglévd tetdsikok megtartasaval — beépithetd, de az ingatlan
beépitése az 5,0-6s szintteriileti mutatd értékét nem haladhatja meg.

f) alapfoki dnkormanyzati feladatokat eliaté intézmények esetén az épitménymagassag 1. szamu

tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni, A csatlakozasnal az

illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.
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(2) Az épitési Hvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozé paramétereket

a 1. szamu tablazat tartalmazza.

1. sz. tablazat

Az épitési -
svezet jele a telek megengedett az épiilet megenpedett
legkisebb . .
kialakithato legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
beépi- terepszint
Ll tési ceriilete | szélesséoe beépitési | szinttertileti| alatti | zoldfelilleti éoitménymagassa
méd 8 | méréke | mutatéja | beépitési | mértéke | CPUMCIYMIARASSAEA
mértéke
m m % m/ m’ % % m
65 4,00 85 15
L1-VII-} 4 500 i8 75 5 4,50 100 o 16,0 23,0
s saroktelek esetén

M mélygardzs létesitése esetén

Kogmiielldtottsdg

Az ingatlan eldtti utca teljes (viz, villany, szennyvizcsatorna, foldgaz) kézmiellatdssal
rendelkezik. Az értékelt ingatlant a rendelkezésre all0 kdzmiivekhez csatlakoztaitdk a gz

kivételével,
4.3. Az épiilet miiszaki jellemzéi

Az épiilet miiszaki jellemzdit a kivetkezdkben ismertetjitk:

lakéépiilet ’
Epités éve: 1890 e o P <
Felépitmény nettd teriilete: 1084,8 m’ : Dl
£t
Felépitmény redukalt alapteriilete:| 875,4 m? b
Szintek: pinceszint — foldszint —
emelet
Funkcid: lak6haz 26 lakassal
Beépitési mod: zartsorl
Alapozas modja: valdsziniileg tégla és beton sadvalapozas
Talajnedvesség elleni szig.: valészintileg nincs
Szerkezeti rendszer: hfxgyor?anyos szerkezetli (nagyrészt tomér tégla, kisebb
részi ki)
Fédémszerkezet: valdsziniileg acélgerendas, illetve fagerendas fodém
Tetdszerkezet: Ssszetett magas tetd, fa fedélszékkel, nyeregletdivel
Hatérol6 falak: téglafalak
Bels6 valaszfalak: téglafalak
Nyfldszarok: egyszerl kialakitasu, jellemzben faszerkezet(l ablakok és
ajtdk
Padléburkolatok: jellemzéen kerdmia, parketta, PVC, mettlachi
Falfeliiletek: festett, csempézett

25. oldal, 5sszesen: 29
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Kiilsé feliilet:

tégla burkolat

Vizellatas:

kozponti haldzatra csatlakoztatva

Csatornazas:

kézponti haldzatra csatlakoztatva

Gazellatas:

nem elérhetd

Flités és melegvizellatas: villanyfttések, villanybojlerek

Elektromos dramellatas: kozponti haldzatra csatlakoztatva

Allapot:

feltjitandé miiszaki allapotd

Lefras:

A foldteriileten egy magas tetds lakéhdz talalhatd, mely 1890-ben épiilt. A
beépités korszeriitlen, a foldteriilet kihaszndlasa érdekében zartsort keretes
elrendezésli. A hagyomanyos szerkezetli lakdéplilet alapincézett, a
terepszint felett 2 szintes kialakitasfl, foldszint + emelet, padlastere
beépitetlen. Az  épilet tlizfalas megoldassal  csatlakozik  a
telekszomszédokhoz. Lift nincs. A kézteriilet feloli bejarat a Dugonics utca
fel8l nyilik.

A homlokzati ablakosztas szintenként megegyezd nyilaskeretezéssel
jelenik meg. A foldszinti utcai bejérat folyosé jellegli atjarén at vezet a
belsé udvarra, ahonnan a foldszinti és magasfoldszinti lakdsok nyilnak.

Epiiletgépészet:

A lakasoknal a kézmilellatds elemei k6zill egyedi mérésii az elektromos
aramellatas, a vizellatds részben kozds mérbvel megoldott (csak 3 lakds
rendelkezik egyedi vizoraval), a fiités egyedi, lakdsonkent villanyfiitéssel
megoldott, a hasznélati meleg viz lakasonként egyedi vizmelegitokkel és
villanybojlerekkel biztositott. A komfort nélkiili lakasokhoz kozds
haszndlatiiak a folyosérél nyilo WC-k.

Felépitmény
adatai:

Az ingatlan 26 db lakast foglal magdba. Komfortfokozatukat tekintve 7
lakds komfort néikili, 4 lakas félkomfortos és 15 lakas komfortos. A
lakasok a korfolyosés belsé udvarrdl nyilnak, utcai és  udvari
elhelyezkedésiiek, részben bérlék altal {akott, részben lakatlanok (ezek egy
részét befalaztak),

A lakasok alapteriilete jellemzéen 20 m® — 32 m’, azonban 2 lakds
nagysagrendileg nagyobb alapteriilettel rendelkezik (47,60 m”és 63,97 m?).
A legkisebb alapteriiletii lakas 18,27 m’, a legnagyobb alapteriletit 63,97

2
m.

Miiszaki
allapot:

A helyszini szemle alapjan szemrevételezéssel megailapithatd, hogy a
lakoépiilet jelenlegi kialakitidsaban a mai kor elvardsaink nem felel meg. Az
alkalmazott szakipari szerkezetek a régebbi korok anyaghasznalatat idézik,
korszeriitlenek, elavultak, miszaki Allapotuk sem felel meg a
lak6épilletekkel szembeni  kovetelményeknek. A kiilsé és  belsd
homlokzatokon  bedzdsokbdl, talajnedvesség  behatdsokbol  eredd
elszinez6dések, foltosodasok  lathaték. A lakasok  t&bbségében
salétromosodas lathaté. A vakolat hullik, helyenként hidnyos, sériilt. A
fliggdfolyosd szerkezeti szempontbd! gyenge allapoti, acél tartoszerkezete
erdsen korrodalt allapotd, alurdl kildtszik a rozsdds fémszerkezet, a kébdl
késziilt jarofelitlet repedezett. A faszerkezetek, a nyildszarok feladatukat
csak részben lajak el, vetemedettek, megfeleld hoszigetelést nem képesek
biztositani. A kémények latszdlag megfleleld allapotiak, de a tetd beazik, az
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ereszdeszkazat t6bb helyiitt korhadt, hidnyos, a cserépfedés rossz
allapotban van. A gépészeti rendszerek korszeriitlenek, elavuitak. Az épiilet
Osszességében gyenge milszaki allapotban van.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozasa soran az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiilonbdzd
kockazati tényezbket figyelembe véve allapitom meg az ériéket. A forgalmi érték
meghatdrozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az
értckelés idépontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal vald
szabalyszerli gazdalkodas ¢€s haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkdzelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
5.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasanal a lakohazban kialakitott lakasok,
alapteriileteit figyelembe véve jellemzd, alapteriiletét tekintve nagysagrendileg eltérd foldszinti,
teljesen feltjitandé miiszaki allapoti komfortos lakasok (egy 26,76 m® és egy 48,61 m’
alapteriiletQ lakéasét) piaci értékét hatdroztuk meg. Ennek sorén értékesités alatt alld, hasonlo
funkcidji ingatlanok ajénlati draival vetettem Ossze az értékelt ingatlanegységeket. A részletes
értekelést és annak eredményét a mellékletben csatolt szamitasi tdblazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a 26,76 m” alapteriiletii lakas fajlagos értékét (Ft/m®) 479.500 forintban, a
48,61 m’ alapteriletil lakdsét 407.500 forintban hataroztuk meg. Az épiilet 26 db lak4sanak piaci
értékét a meghatarozott fajlagos értékekbdl vezettiik le az alapteriiletiiket, komfortfokozatukat
és épiileten belili elhelyezkedésiiket figyelembe véve az értékbecslés mellékletét képezd
szamitési tabla szerint.

Ennek eredményeképpen az ériékelt épiilet 1/1 tulajdoni hanyadra vonatkozo forgalmi értékét
piaci 8sszehasonlité adatok elemzésének értékelési médszerével kerekitve

331.500.000 Ft-ban, azaz hidromszdzharmincegymillio-tszdzezer forintban

hatéroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatirozisa hozamszamitison alapulé értékelési médszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatdrozasira a hozamszdmitison alapuldé médszert nem

alkalmaztuk.
5.3. Forgalmi ért¢k meghatarozasa kiltségszamitason alapulo értékelési modszerrel

A koltségalapt érték meghatarozasa soran az épitmények Wjraelodllitds értékébdl a fizikai
avulas, funkciondlis avulds ¢és gazdasagi avulas figyelembevételével Ilevonjuk az

értékcsdkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a féldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Ez a
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madszer Altaldban az 0j épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

A telek forgalmi értékének meghatarozasanal hasonlé funkciot betditd, értékesités alatt allé
telkek ajanlati araival vetettem 8ssze. A részletes értékeiést és annak eredményét a mellékelt
tabldzat tartalmazza. Ennek eredménycképpen a telekingatlan forgalmi értékét piaci

Ssszehasonlitd adatok elemzésének ériékeldsi mddszerével

319.500.000 Ft-ban, azaz haromszaztizenkilencmillié-6tszazezer forintban

hatdroztam meg.

A felépitmény forgalmi értékének meghatirozisat a kovetkez6 tablazat tartaimazza:

éplilet, épitmény, épitményrészsth. 1| pinceszint |2 lakdsok 3 [kozbs teriiletek
a felépitmény potlasi kiltsége vagy Gjraépitési kbltsége 200000 Fr/m2 300 000 Ft/m2 200 060 Fr/m2
alaptertilet (atlagos falvastagsdg mellett) 181 m2 738 m2 166 m2
fizikai avultsag 50% 55% 50%
funkcionalis avultsdg szorzoszima 35% A% 45%
kmyezeti avultsag (max 20%;) szorzdszama
épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi ériéke 11 739 eFt 59802 elt 9126 cFt
A felépitmény forgalmi értéke a tiblazat alapjan: 80 700 eFt
A fentiek alapjan az ingatlan becstlt forgalmi értéke koltség alaph értékelési modszerrel:

telek értéke 319 500 eFt + felépitmény értcke 80 700 eFt = 400 200 eFt

5.4. Osszesit6 adatok

Végsd érték meghatirozasa:
Piaci alapu (forgalmi) érték: 331,5 MFt sily: 100% 331,5 MFt
Koitség alapi érték: 400,2 MFt saly: 0% 0,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 331,5 MFt

A valasztott értékelési madszer indoklasa:

Az ingatlan realis értékét — tekintettel funkcidjdra és telepiilésen beliili fekvésére — a piaci alapt

érték reprezentalja.

Elérejelzés az ingatlanpiac véltozasaira: Az elmilt években az ingatlanpiacon mind a
keresletben, mind pedig az drszinvonalban emelkedés volt tapasztalhaté. Az épiiletben taldlhaté
lakasok egy része évek ota kihaszndlatlanul &llnak, folyamatos aflagromlds figyetheté meg a
bedzasok és kihaszndlatlansag kévetkeztében. A bérlé altal lakott lakdsok és lizlethelyiségek

gyenge miszaki allapotiak, feldjitasok nem torténtek, igy ezekben a lakrészekben és

28. oldal, dsszesen: 29
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izlethelyiségekben is folyamatos é&llagromlas figyelhetdé meg. Az értékelt ingatlan piaci

értékének ndvekedése igy varhatéan kisebb mértékii lesz, mint a hasonld budapesti ingatlanokeé.

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett célra hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szdvegkdrnyezeten kiviili felhasznalasa tilos. Mas céli felhasznéalasa, illetve

publikaldsa kizdrdlag a Meghizo és Megbizott egyiittes hozzajaruldsdval megengedett.

Az értékelés adatait és végOsszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozoan hatidroztam meg és
véltozatlan csak a leirt feltételek mellett érvényesek az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180
napig. A killsé gazdasagi koriilmények lényeges megvaltozasa esetén azok aktualizalasa, esetleg

teljesen 0j forgalmi érték meghatarozas sziikséges.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabbd semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsoldodo barmely tevékenységbol részesiil.
A megbizasi dij nem fiiggvénye az altalam meghatérozott forgalmi értéknek.

Az FErtékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitdsaim és

véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatarozott forgalmi érték csak a meliékletben szereplé
Tulajdoni lapon szereplé adatokkal megegyez6, hiteles Tulajdoni lap bemutatasaval,

térképmasolattal egyiitt érvényes.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd
személyes adatait a 2011, eévi CXII. tdrvény az informaciés Onrendelkezési jogrdl és az
informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EUJ Rendelet (2016, aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérol szold

jogszabédlyoknak megfelelé modon kezeli.

Budapest, 2020. marcius 23.

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

Rendik Zsé6fia dr. Rendik Zoltin
ingatlanvagyon-értékeld tgyvezeld
AN.Z5.0.2001 Kift.
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Ingatlan cime:

1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16.

Helyrajzi szam: 36056 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 0
Tulajdoni lapon szereplé telek teriilet {m2]: 1079
Ertékelt tul, hanyad: / Albetét esetén értékelt teriiltet jm2}: 0
Telekbél értékelt terilet [m2j]: 1079
Ertékbecslés datuma: 2020, marcius 23,
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd teriilet Allapot K Megjegyzés
pinceszint pinceszint 180,6 feltjitandd 1
fSldszinti lakdsok foldszint 431,6 feliitands 2
foldszinti Koz0s | ey dzine 537 | felgitands 3
teriiletek
1. emeleti lakasok 1. emelet 306,7 felijitando 2
- emell.etl kozs 1. emelet 112,2 feltjitandd 3
teriiletek
Osszesen: 10848
he]yiségcsoport netto teriilet redukdilo redukalt teriilet
megnevezese m° tényezd m?
K=1 pinceszint 180,6 0.3 54,2
K= lakasok 738.3 1,0 738,3
K= koz0s teriiletek 1659 0,5 83,0
K=
K=
K=
Hsszesen: 1 084,8 8754

™o



1089 Budapest VIII, keriilet, Dugonics utca 16., foldszint, 36056 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

(Osszehasonlitds szempontjai

Ingatlan: cime:

Ertékelendd

Ossze-
hasonlitd - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasontits - 3

VII kertlet,

VL, Kerblet,

VI, kertlet,

Megjegyzés

7 i

magasfildszinti utcéra
nézé, teljesen fehijitando
komfortos 1 szobas lakés,

ghzkonvektor fitéssel,

i 3 Csobdne utca Dugenics utca Kélvaria tér
Fagolasa: pinceszint + Pldszine +§ pinceszint + foldszint + 2] pinceszint + fldszint + | pinceszint + fildszint +
¢ ) 3 emelet emelet na emelet emelel
Komyezete: belvarosi belvarosi belvarosi belvarosi
Jelleg, funkeid: lakas Iakas lakas lakds
Infrastrukturdlis adottsdgek a Faveszkert ¢s a Corvin Kalvéria térnél
(kbizmivek, utak, keritetiség, stb. )} tarsashdzas beépitési | Orczy térnél, tarsashazas |negyed szomszédsagdban, o
) . > ’ . N térsashédzas beépitésii
kornyezetben, kivdlé | beépitésii kémyezetben, tarsashdzas beépltésii L
. , . . o , kdrnyezetben, kivald
infrastrukturalis ¢s | kivalé infrastrukturdlis és | kornyezetben, kivalé infrastrukturitis &
1omegkdziekeddsi tomegkoziekedesi infrastrukturalis és Bmesknzlekedési
kapesolatokkal kapcsolatokkal tomegkozlekedési g
kaposolatokkal kapesolatokkal
Epités éve: 1890 1950 elétt 1950 elétt ~1900
Miiszaki allapot:] _teliesen feltjitando teljesen feldjitando zeljesen felljitandd teljesen felijitandd

félemeleti utcara nézé.
tetjesen felgjitando
komfortos | szobds lakds,

1. emeleti belsd udvarra
nézd teljesen felijitandd
komfortos 1 szobas lakas

farddszobval + toalette] gazkonvektor filtéssel elektromos fiitéssel
. Adat forsasa}: ingatlan.com/30462703 { ingatlan.com/31283884 1 ingatlancom/31403438

GAZDASAGI TENYEZOK
kindtati/addsvételi ar (Ft) 17 300 900 18 600 000 15 900 000
redukalt alapterilet (m2) 26,8 3L0 29.0 26,0
fajlagos ar (Ft/m2) 558 065 641 379 611 538
kinalat/adsvétel kindlat| kindlat; kinalat
kinatat/adasvétel iddpontja 2020, mércius| 2020, mércius 2020. marcius,
kindlat/adasvétel korrekeids tényezd 0,90 0,90 0,90
koeigalt fajlagos ar (Ft/m2) 502 258 577 241 550 385
ERTEKKIGAZITAS A7 ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen belali elhelyezkedés hasonld hasontd hasonlé

1,00 1,00 1,60
alapterillet hasonlé hasont6 hasonld

100 1,00 1,00
miszak; allapot hasonté hasenté hasonld

1,00 1,00 1,00
£pités éve hasonlé hasonio hasonld

1,00 100 100
megkozelithetéség hasonlé hasonlé hasonlté

1,00 1,08 1,00
épitési mod hasonld hasonlé hasorlo

1,00 1,00 1,00
tarsashaz miszaki allapota kedvezibb kedvezébb kedvezibb

0.90 0,90 2,96
komfortfokozat hasonlo hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,60
épitieten behili elhelyezkedés hasonld hasonld kedvezibb

1,00 1,00 0,95
OS8ZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 432 032 519 517 467 827
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitds alapjdt képezd tertilet (m2) 26.76
tulajdoni lapon szerepld teriilet alapjan i
fajlagos atlagar (Ft/m2) 479 515
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 479 500
becstilt érték (Ft) 12831420
ibecsﬁlt érték kerekitve (Ft) 12 800 000




1089 Budapest VII1. keriilet, Dugonics utca 16., foldszint, 36056 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

GAZDASAG] TENYEZOK

Megjegyzés: .

Adat forrisa: [

.:

. . s . Ossze- Ossze- Ossze-
(Gsszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasonlite - 1 hasontits - 2 hasorith - 3
Inaatlan cime J VIII. kertilet, VIIE. kerillet, VIIL keritlef,
& : Sreszavar utca Mapdolna uica Danko utca
Tagolasa: pinceszint + fildszint +| pinceszint + fldszing + 3 | pinceszint + fildszint + 2 | pinceszint + foldszint + 2
agolase: 3 emelet emelet emelet emelet
Kdomyezete: belvarosi belvirosi belvirosi belvérosi
Jelleg, funkei6: lakds Iakds lakas lakds
Infrastrukturlis adottsagok oz Orczy témél Csamnoknegyedben Kdlvéria tér
(kozmivek, utak, keritettség, stb.);] tarsashazas beégltesu tarsashdzas beépftési tirsashdzas beépirést szomszédsagaban, )
kérnyezetben, kivalo e arx L tarsashazas beépitésii
. ) kdrnyezetben, kivald kornyezetben, kivild o
infrastrukturalis és . L . - kornyezetben, kivald
; infrastrisktuzalis és infrastrukturalis &s ) .
tmegkdzlekedési ) ) infrastrukturdlis és
tmegkozlekedési tomegkozickeddsi L
kapesolatokkal kancsolatokkal Kapesolatokkal tomegkozlekedési
) pe pe kapcsolatoikal
Epites éve: 1890 1890 1950 elott 1950 elétt
Miiszaks dllapot:]  teljesen feldjitando teljesen feldjitandd teljesen feldiftandd teliesen feldjitandd

2. emeleti utcdra nézé,
felajitandé miiszaki
allapotl komfortos 1
szobds lakds,
gazkonvektor fiitéssel,
rendezett tarsashazban

2. emeleti utcara nézé déli
tajoldsi lakas, felujitandd
miszaki dllapoti,
ysszkomfortos 1+1
félszobas lakds, gazcirkd
flitéssel, egyedi
mérdorakkal, gyenge
miiszaki dllapotd
tarsashizban

1, emeleti felujitandé
miiszaki allapoti
komforios 2 szobés lakas
gazkonvektor fitéssel,
gyenge muszaki allapot)
tarsashdzban

ingatlan.com/31046956

ingatlan.com/30797128

ingatlan com/30848323

xindlati/addsvételi ar (Ft) 29 800 GO0 23 490 000 26 500 000
redukdlt alaptertlet {m2) 48,6 54,0 46,0 55,0
fajlagos &r (Ft/m2) 551 852 510 652 481 818
kindlat/adisvétel kindlat kindlat kinalat
kindlat/addsvétel idbpontja 2020, mareius 2020. mércias| 2020. méarcius|

{kindlat/addsvétel korrekceids tényezd 0,90 0,90 0,5¢

{korrigalt fajlagos ar (Ftim2) 496 667 459 587 433 636
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen belilli elhelyezkedés hasonlé hasonio hasonio

1,00 1,00 100
atapterGlet hasonle hasonio hasonié
1,60 1,00 1,00
miiszaki ailapot hasonlo hasonlé hasonld
1,00 1,60 1,00
épités éve hasonld hasonld hasonld
100 1,00 Lo
megkdzelithetdség hasonld hasonld hasonld
180 1,00 1,00
épitési mod hasonlé hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
tdrsashdz miszaki dltapota kedvezdbb hasonld hasonlo
0,90 1,00 1,00
komforifokozat kedvezGbb kedvezdbb hasonld
0,95 095 1,00
épitleten belili elhelyezkedés kedvezabb kedvezébb kedvezibb
0,95 0,95 0,95

OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 397 333 413 628 411 935

SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS
szamitas alapjat képezd teritlet (m2)

s . N . 48.61
helyszini szemién mert teriilet alapjdn
fajlagos atlagdr (Ft/m2) 407 536
fajlagos atlagdr kerekitve (Ft/m2) 407 500

Ubecsiilt érték (Ft) 19 808 575

becsiilt ériék kerekitve (Ft) 19 800 000




1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16., 36056 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek Gsszehasonlité adatok elemzése

(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

krnyezetben, kivald
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapesotatokkal

megkozelithetd, kivald
infrastruktirélis és
tomegkoziekedési
kapesolatokkal

. . P . Ossze- Onsze- Cnsze-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd haseakité - 1 hasonitd - 2 hssonlté - 3
Ingatlan ci VIIL kestilet, VI, Kerilet, VIIL, kerilet,
& cime Orczynegyed Magdolnanegyed Szigetvari utca
Komyezete: belvarosi belvarosi belvarosi belvdrosi
Jelleg, funkeid: beépitett teriilet beépitetlen terilet beépitetien terillet beépitetien teriifet
Ovezeti besorolas: L1-VII-1 (65%) L1-VII-1 (65%) LI-VII- 2 (60%) L1-VII-2 (60%)
Infrastrukturalis adoftsagold v codyions beepitésti | szilard burkolatd Gton | szilérd burkolatd iton | szilérd burkolati fiton

megkozelithetd, j6

infrastruktirélis és

tomegkdzlekedési
kapesolatokkal

megktizetithetd, jo

infrastruktaralis és

tmegkoziekedési
kapesoiatokkal

foghijtelek, utcafront

épitési 1elek.épitési _ szélessége 21 m, épitési telek, szintteraleti
Megjegyzés engedéliyel, szinttertileti | szintterileti mutaté 3,5, P
mutaté 4 épilmény magasség min. mutatd 3.5
16m / max. 23m
Adat forrisa ingattan.com/27032793 { ingatlan.com/31298740 | ingatian.com/31264402

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/addsvételi ar (Ft) 480 000 000 249 600 000 421 000 000
tetekmeéret (m”) 1079 1407 752 1336
fajlagos 4r (Ft/m2) 341 151 331 117 315 120
tulajdondtr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinAlat/adasvétel idépontja 2020. mércius] 2020. marcius 2020. marciusl
kinlat/addsvétel iddpontia miatti korrekcids tényez 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos i1 (F/m2) | 307 036 298 603 283 608
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasenio hasonld hasonlé

1,00 1,00 1,00
teritlet hasonlé kisebb nagyobb

1,00 0,95 1,08
kzmivek hasonld hasonld hasonié

1,00 100 1,00
Gvezeti besorolds hasonld hasonlé hasonld

1,00 1,00 100
beepithetoség hasonté hasonld hesonld

1,00 1,00 1,00
telepiitésen beluli ethelyezkedés hasonié hasonld hasonld

1.00 1.00 1,00
szintterileti mutatd hasonlod hasontd hasonlé

1,00 1,00 1,00
rendezettség, eszéétikai benyomds hasonld hasonlé hasonlo

1,08 1,00 100
bontandd épiitet hasonld hasonld hasonld

100 1,00 1,00
hasznosithaidség hasonld hasonlé hasonld

1.00 1,00 1,00
(5SZEHASONLITAS KOVETKEZYETESE 307 036 283 103 297 788
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI (857 EHASONLITAS

ftelek teriilete (m2) 10790
fajlagos tlagér (Fi/m2) 296 087
fajtagos atlagér kerekitve (Ft/m2) 296 090
becsiilt érték (Ft) 319 481 110

lbecsiilt érték kerekitve (Ft) 319 500 000

45



FENYKEPMELLEKLET 1.
1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16.
36056 helyrajzi szam

utcakeép utcakep

utcakép

az ériékelt lakohaz utcafronti homlokzata



FENYKEPMELLEKLET IL
1089 Budapest VIH. keriilet, Dugonics utca 16.
36056 helyrajzi szam

bejarat belsé udvar

homiokzat a belsd udvar feldl belsd udvar

foldszint 2. lakds
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FENYKEPMELLEKLET 111
1089 Budapest VIII. kerillet, Dugonics uica 16.
36056 helyrajzi szim

foldszimt 3. lakds foldsrint 4. lakas

[0 T

i3

foldszint 7. lakas - bejarat

foldszint 7. lakas - vizesedés foldszing 7. lakas - we

T4 4



FENYKEPMELLEKLET IV. ¥
1089 Budapest VIIL. keriilet, Dugonics utca 16.
36056 helyrajzi szam

foldszint 7. 1akas - fiirddszoba foldszint 7. lakas - szoba

foldszint 7. lakds - villanyora fsldszint 8. lakés



FENYKEPMELLEKLET V.

1089 Budapest VIIL. kerillet, Dugonics utca 16.

foldszine 1}, lakds - filtés

36056 helyrajzi szdm

foldszint 10, lakas

foldszint 11. lakds - szoba

foldszint 11, lakas -~ elészoba + konyha




FENYKEPMELLEKLET VL.
1089 Budapest VIIL. keriilet, Dugonics uica 16.
36056 helyrajzi szdm

foldszint 12. lakas foldszint 13. lakas

foldszint 14. lakas foldszint 15. lakas

foldszint 16. lakas foldszint kozds we-k bejarata



FENYKEPMELLEKLET VIi.
1089 Budapest VIIL. keriilet, Dugonics utca 16.
36056 helyrajzi szim

feljarat az emeletre feljra s celetre

1. ¢melet 1. emelet

s

1. emeter 17, lakés - bejérat
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FENYKEPMELLEKLET VIN.
1089 Budapest VIII. kerlilet, Dugonics utca 16.
36056 helyrajzi szim

1. emelet 17, lakds - elbszoba + konyha 1. emelet 17. lakas - villanybaojler

. emelet 17. lakss - Rirddszoba 1. emelet 17 lakis - we

1. emeiet §7. bakds - szoba

I



FENYKEPMELLEKLET IX.
1089 Budapest VIII. kertilet, Dugonics utca 16.
36056 helyrajzi szam

1. emelet 18. lakas - bejarat 1. emelet 18. Jakas - eldszoba + konyha

1. emelet 18. lakas - furdészoba 1. emelet 18, lakas - szoba

1. emelet 18. lakas - szoba padio 1. emelet 18. lakas - villanyéra

(4
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FENYKEPMELLEKLET X.
1089 Budapest VIIL. kertilet, Dugonics utca 16.
36056 helyrajzi szam

1. emelet 23. lakds - szoba

emetet 23. lakas - villany oty

1 emelet 24, lakis I emelet 25 lakds - bejdrat

195,



FENYKEPMELLEKLET XL
1089 Budapest VIIL keriilet, Dugonics utca 16.
36056 helyrajzi szdm

1. emelet 25, lakis - elbszoba + we 1. emelet 25, Jakas - fiirdészoba

1. emelet 25. Jakas - vizora 1. emelet 25. lakés - villanydra



FENYKEPMELLEKLET XIL
1089 Budapest VII). keriilet. Dugonics utca 16.
36056 helyrajzi szam

1. emelet 26. lakids - bejarat 1. emelet 26. lakas - szoba

AVEN, T

1oerneier Mo akds oy ora I emelet 27 lakis



FENYKEPMELLEKLET XIIL
1089 Budapest VIII. keriilet, Dugonics utca 16.
360356 helyrajzi szam

a foldszintet és az 1, emeletet dsszekitd Epesdhaz a lakohdz homlokzata a foldszinti belsd udvar feldl



Budapest Foviros Korményhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, XL., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes mssolat
Megrendelés szam:8000004/100711/2620

2020.03.02
BUDAPEST VIILKER. Szektor: 53
Belterilet 36056 helyrajzi szam
1089 BUDAPEST VIII.KER. Dugonics utca 16. "feliilvizsgilat alatt"
LRESZ
Foldrészlet teriilete valtozas eldott: 0 (m?) tdrld hatdrozat:1299/1/2000/00.03.21
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teritlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£ill. ter. kat.jov
ha m2 k.£ill
- Kivett lakéhdz, udvar 0 1079 0.00
MRESZ

3. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatéarozat, érkezési 1d6: 246817/1993/1993.12.06
Jogcim: 1991, évi XXXITI. tw.
jogédllés: tulajdonos
név: VIII.KER, ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

HLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

hz E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartidsban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi beijegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles bizonyité ereji dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

“H



Budapest Foviros Kormdnyhivatala Féldhivatali Fooszaly
Budapest, X1., Budafoki it 59. 1519 Budapest, P£. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.03.12 08:36:53

Helyrajzi szam: BUDAPEST VIILKER. belteriiket 36056
Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szam:  o0/3018/2020

KENS utca

A térképmisolat a kiadast megeldzd napig megegyeak az ingatlan-nyilvantartasi iérképi adatbass tartalmaval, A

térképmisolat méretek levételére nem hasznélhato!

9¢.



HELYISEGKIMUTATAS

Megnevezés |Alapteriilet
pinceszint

pincelejaro 7,62
pincerész 38,70
kozlekedd 15,78
tarolorekesz 3,73
tarolorekesz 3,73
tarolorekesz 3,73
taroldrekesz 3,85
taroldrekesz 3,92
pincelejaro 5,43
kozlekedd 25,98
tarolorekesz 5,01
tarolorekesz 5,01
tarolorekesz 5,01
tarolorekesz 5,01
tarolorekesz 5,01
tarolorekesz 5,01
tarolorekesz 5,01
tarolorekesz 4,46
pincerész 28,60
pinceszint (kozos terilet) dsszesen: 180,60
foldszint L. lakas

konyha 4,17
eldtér 2,20
fiirdészoba 2,05
szoba 13,98
foldszint 1. lakas Gsszesen: 22,40

foldszint 2. lakas

konyha 6,72
flird6szoba 1,55
szoba 22,93
foldszint 2. lakas dsszesen: 31,20

foldszint 3. lakas

konyha + flirddszoba 7,65
szoba 10,62
féldszint 3. lakas dsszesen: 18,27

foldszint 4. lakas

szélfogo 1,89
elészoba 4,94
szoba 1 11,21
konyha 8,02
szoba 2 15,06
fiirdészoba 4,64
gardrob 1,84
foldszint 4. lakds Gsszesen: 47,60

)



foldszint 7. lakas

konyha 6,18
szoba 18,19
fiirdészoba 2,51
foldszint 7. lakds Gsszesen: 26,88
foldszint 8. lakas

konyha 8,69
szoba 18,28
foldszint 8. 1akds dsszesen: 26,97
foldszint 9. lakas

konyha 6,05
szoba 18,17
fiirddszoba 2,45
foldszint 9. lakas Gsszesen: 26,67
fildszint 10. lakas

konyha 8,79
szoba 1 13,78
szoba 2 6,17
flirdészoba 2,94
fildszint 10. lakas Gsszesen: 31,68
fildszint 11, lakas

konyha 6,72
szoba 16,27
firdészoba 3,55
foldszint 11. lakas Gsszesen: 26,54
foldszint 12, lakas

konyha 6,42
fiirdészoba 2,93
szoba 1 20,49
szoba 2 19,85
szoba 3 14,28
foldszint 12. lakas Gsszesen: 63,97
foldszint 13, lakis

konyha 11,81
szoba 16,70
féldszint 13. lakas Osszesen: 28,51
foldszint 14, lakas

konyha + zuhanyzo 8,87
szoba 18,38
foldszint 14. lakas Gsszesen: 27,25
foldszint 15, lakas

konyha 5,89
szoba 17,95
flirdd 2,65
féldszint 15. Iakas Gsszesen: 26,49

o



foldszint 16. kakas

konyha 6,08
szoba 18,34
fiirdészoba 2,74
foldszint 16, lakas Osszesen: 27,16
foldszint kozos teriilet

autobejard 21,37
lépcsthiz 13,12
kozbs we 6,70
wC 1,35
We 1,28
kozbs we 7,25
WC 1,33
weC 1,34
foldszint kozis teriilet Gsszesen: 53,74
foldszint dsszesen: 485,33
1. emelet 17, lakis

konyha §,89
szoba 13,45
1. emelet 17, lakds dsszesen: 22,34
1. emelet 18, lakas

konyha 9,05
szoba 23,45
1. emelet 18. lakas dsszesen: 32,50
1. emelet 19. lakas

konyha 11,16
szoba 13,59
1. emelet 19. lakas dsszesen: 24,75
1. emelet 20. lakas

konyha 8,69
szoba 11,04
1. emelet 20. Jakas Gsszesen: 19,73
1. emelet 21. lakas

konyha 7,15
szoba 12,27
weC 0,53
1. emelet 21. lakas dsszesen: 19,95
1. emelet 22. lakas

konyha 7,54
szoba 14,89
elotér 3,04
furddszoba 1,69
1. emelet 22. lakas sszesen: 27,16




1. emelet 23. lakas

konyha 6,10
szoba 18,08
flirdészoba 2,48
1. emelet 23. lakis Gsszesen: 26,60
1. emelet 24. lakis

konyha 8,69
szoba 18,17
1. emelet 24. lakds dsszesen: 26,86
1. emelet 25. lakas

konyha 8,83
szoba 18,19
1. emelet 25. lakas Bsszesen: 27,02
I. emelet 26. lakas

konyha 9,22
szoba 19,55
1. emelet 26, lakis Gsszesen: 28,77
1. emelet 27. lakas

konyha 8,25
szoba 18,14
1. emelet 27, fakas Gsszesen: 26,39
1. emelet 28. lakas

konyha 8,70
szoba 15,88
1. emelet 28, lakds Gsszesen: 24,58
L. emeleti kizos teriilet

fliggofolyosd 75,70
k6z0s wc 5,97
we 1,28
we 1,34
[kozis we 6,54
WC 1,38
we 1,39
1épcsbhaz 13,12
padlasfeljard 1,24
padlasfeljard 2,11
padlasfeljaro 2,11
1. emeleti kiozos teriilet sszesen: 112,18
1. emelet {sszesen: 418,89
lakohaz Gsszesen: 1084.82

o
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DUGONICS UTCA 16
PINCE ALAPRAJZ
DINA4 M=1:200

PXN.1
PXN2
PXN3
PXIl4
P XI5
P XIl.6
PXIL?
PXILR

OSSZESEN: 81,06 m2 + 0,00 m2 + 0.00 m2 + 0,00 m2 + 0,00 m2

PXNIL)
P Xi1.2
P X33
PXiL4
P X35
PXilL6
PXI.7
PXNLE
PXILe

PINCELEJARO
PINCERESZ
KOZLEKEDO
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ

PINCELEJARO
KOZLEKEDO
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ
TAROLOREKESZ

P XIIL.10 TAROLOREKESZ
P XIM.)1 PINCERESZ

OSSZESEN: $9.54 m2 + 0,00 m2 + 0,00 m2 + 0,00 m2 + 0,00 m2

PINCESZINT OSSZESEN: 108,60 m2 + 0.00 m2 + 0.00 m2 + 0.00 m2 + 0.00 m2

rf].___..'_'_:'.:'_'.T:.'lf'.f:'_'.:' S

I
-t -
O I S §
_ L]
;|- 1
[
[ Y- S ——
[ L . NI —
bda
AR b B,

Fa

Fald
Fild
Fold
Fald
Fald
Fald
Fild

Beton

Fdld
Fold
F8id
Fald
Fold
Fild
Fald
Fold
Fal
Fold

7.62 m2
3170me
15,78 m2

3N m2

3B m2
3D m2
3gsm2
nm

543 m2
25.98 m2
500 m2
50l m2
501 m2
500 m2
501 m2
300 m2
501l m2
446 m2
28,60 m2

0%
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DUGONICS UTCA 16
FSZ-i ALAPRAJZ
DINA3 M=1:200

b 4w
Lad) L0 w2
b d S md
F1as208a Pukews PLE T\

O3S STN 2210 wnd - 000 e 308 o2 0 am] 0,00 om2

F Rl KOSYHA Ahad [T
2.2 FURDOSZOBA MR 133 m2
[ F5Y-1."TY Py 2280 md

ONSZESES 12 N anT 000 Mo, 0 a0 a0 and

FLERUNYHA - TURDO Fareaty Tedmy
PO R2080 Puiemy LLEM M

UNSTESFN 1427 on2-0,00 ml 1. TF e+ A md <00 m2

F4l RELFOGY Mlds [F L5
ra Mg Lm
F 43 52004 1 o N B T
F ol KUKYIA s (1]
P43 8084 7 Twlem  ISMem2
T 44 FORDIS2OMA e s md
PATGANDROS kS sSdml
f L - A% m=0 m2
FALEONYIA [ 44 &®IEe}
P52 208A Pt W2
P 53 FORDOSTO®A A2 B
OSSTEIEN 2008 mlotub0 Be 2 A% mI~Su m2 S wd
F b ROKYI A 4t
Fo1208A Putms wnal
ORSZILIN: 20,97 mls0,00 m3-000 ml-0.0% il H0.00 m}
LY KR MRS [ ]
R1IE08A Parkana 17w
F1.3 FORDOCTOPA S ER -
CSASEN MY mlr0S0 md= 573 mtr 098 ml 10 00 4T
PRI RUNYHA "we [T
FR2 KBOBA [ [BA Y ]
PR E2ORA T Puirm Al
PRA FORDOSIOMA WA tHa
O35 $EX- 10,58 madv 0, o =010 s =0.9% ml -v. 44 m}
T KONV Mike afimd
P52 ETORA Packems “wiim
FB3 Fimodsroes AT 183 m2
USSIESEN: 2054 md= 000 sad-A bl 2 - O 1610
F 10§ KOKYHA (218 L]
T 102 NROAIOBA MRS N m
P $2084A { Fors 090
T 104 §2uha ¢ (™ "WAS
F 105 FZ00A | Fackons Wit
COSTOIEN 5755 mde b ind 000 a2 =000 mbs 008 md
P RONYHA (X7 1150 mt
T 2152064 Pubou .t
CSSTLINN T5.5) m2=ay b aad 000l =0.00 mbs 000 md
F 21 RONYHA <TUHAKYZO  Mad et
1Y Y SI08A [V P
OVSZE0N 22,10 mie0.0% md=.0% m2 =000 m]*D.00 m}
F L] KONY I ik SAvmt
F 13232084 Halpade 1TV MY
T 1A PO [ 43 w2
OSRHTIN 20,47 m=00.00 me2 0 02 Bt ] 0 005 ru)
F ) KOKYHA \WAS [ 1]
F A fzona Pty WM m?
F 143 PORDOSIOBA Salwb LHmd
DESIBEEN 11,10 ik« 000 =008 =000 w400 ea}
F1 AUTOBRMRO Cctrewtiivatis 21.\F ma2
OSEIFSEN 20,17 md 1000 md+D:0% o2 400 mil - 00 2
I LPACSORAL Comrarmichs 13,12 w2
OSSZESIT 3122 =000 ml+0.00 mI-0.08 m3 -0 md
* 1L ) KOEDS W Cromtupns 4500}
Fint w- Urmrsbmlie 1,13 ;2
FII3 WO Comostimmiin 118 wd
OSSTESHY, 20l 20.9% md
FIV.I kb2 we Coecrmaices. 125 md
FINI WC Comamiss 148 md
FIV3 wC Crmmemndi 14w

OSSTESEY: 9.3 ml 400 ;' 600 M7 -0A0 m2-R00 M2
POLDSZENT OSEZESEN 470 44 042 0.00 mi=14.53 m2 - 000 mi=8 00 m?*

Col .
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DUGONICS UTCA 16.
1. EMELETI ALAPRAJZ
DINA3 M=1:200

1E 15 9 KOKYIA b L0
VF 18 1 E20BA pakiny ELEAY 2]

OSYZESEN: JE M AT 4 00 a2 -0 w? ol oF =000 o}

1R 143 KONYILA —kb sl
1B 162 52084 parkeins D43 md

ORSZESEN. 1150 m3 008 m1 00 mY e 00 ] 0,00 )

1B 17,1 KOWY HA o nemd
(E 1725084 hayouclld L2
un L t
& L1 KORYHA -ldd et
1LY SZOBA gopalié (1Y% ]
OSSIPSEN I B0 Ml m] 1o o ated Shat
IE i L KOKYIA L) 1iimd
IF 193 S20MA oelinlepy 1L 02
1 v b —dd [LLY -
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1803 1208A Pt [
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IERAFCRDOSZ00A PV LW md

OSAZECEN. T2.16 md =00 ml - 00 e 10.00 il +4 4
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1E21] 52084 [ T T
WO FROUSZUBA VO } 7T~
OSSZEIN 24, 480 msa st md Y
18221 KONYIIA L Lhn}
|E22.3 S208A ke IRITEE

OSEZESEN: 1450 m2 LIS |2 00 l <000 m2 10,00 m}
1 200 ROWYHA alhb Lom
R 0252084 forkeva wivme

OSSTESAN: 2700 ail90.00 2008 M2+ m* 600 3
18 3¢ L KOKYIA ] s2ad
1P 25282004 [¥T = T YT

OSSLLSEN. TRTT sl md @00 ml -0 60 219,20 m?
18 35 ) KONVILA dnd (3TN
iE 1 2 S70NA hpadkh 1.2

OSTALIEN. I M BIrAD0 ol €00 10,00 27

1E 4 ) XINYIHA -k 1950 2
1F 16 ) S200A higipalti A =

Mt T 28 mls b m
1E V PECOOaUTiRD okl Hnroa

18 VLI ROZDS Wi womemmphle 3970}
nmviaw arerveinis 13w
1Hvwe <rsarmtiiniiht 1.3 o2

OSSZETTE 4T3 m2 +AM m2 + ] ¢ 0.0 ] = 0.0 w2
1E VA ) KOBOS wC copempinius .34 md
IEVILZ W caprviphiy 13802
1RV W cowptbiahly [P m2

OSSZESEN: 74§ m? * R0 mI * OS0 g2 + AN m? = 08! m

RVITLLEPCSONAZ amlkb (IR T M
IEUL PADLASPELIARD & Mm
18X PADLASPELIARD & X ]
1E XL PADCASIELIARD & Lnm2

B0 EMELET OSSZESEN. 418,34 m? 1800 2 100 2 +1.90 a2 - | 0 cu}
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