Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat

Polgirmestere szimdra

Eléterjeszté: Kovacs Ott6 igazgatosagi elnosk sk.
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A dontésre az SZMSZ. szerint hatiskirrel rendelkezik:
Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi:

Tisztelt Képviselg-testiilet!

L Ténydllas és a déntés tartalimdnak részletes ismertetése

A 100%-ban 6nkorménizati tulaidom’l Budapest VIIL. kertilet, Danké utcaflilfffszém alatti jjjjfijJ#hrsz-u

épiiletben talalhatod Fszam alatti — bérleti szerz0dés szerint — 1 szobds, dsszkomfortos
komfortfokozatd, 25,31 m’ alapteriiletit lakas bérloi N a tovabbiakban:
‘bérlék). Bérl6kkel a lakasban mas személy nem lakik. BérlSknek a targyi lakasra fennallé bérleti

szerzddésik, hatarozatlan idére szol.

és (NI :mcocti cscrelakasbol torténs atkoltozés vtian valtak a targyi lakas
bérldivé. Bérldknek a lakédsra vonatkozdan 2012. aprilis 25. napjatdl fennallé bérleti szerzddésiik
hatarozatlan idére szdl.

Berldk 2019. februar 19. napjan nyujtottak be palyazaton kivili mindségi lakdscsere kérelmet a
Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK Zrt) felé, amelyben — a lakas magas
fenntartasi koltségeire tekintettel — a Jjelenlegi korszerti, dsszkomfortos bérleményik helyett masik,
kisebb alapteriileti, komfortos komfortfokozati lakés bérbeadasat kérelmezték. Bérlok kérelmiiket
azéta s fenntartjdk, amelyet a minSségi lakascserével Osszefliggd, jogszabalyban meghatirozott
feltételek vallaldsa mellett felvett j egyz8konyvi nyilatkozatukban megerdsitettek.

Aktualis kimutatdsunk szerint a _bérléknek a Budapest Févéros VIIL keriilet J6zsefvarosi
Onkormanyzattal (a tovébbiakban: Onkorményzat) — mint bérbeadéval — szemben, a Budapest VIi1.
keriilet, Danko utca zém alatti lakds bérletével kapcsolatban a mai napig, lakbér- és
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ahhoz kapcsolodd kitlon szolgéltatasi dijhatralékuk nincs. Bérldkkel szemben magatartasi probléma
nem meriilt fel. A bérlemény karbantartott és a bérldk a lakas rendeltetésszerll hasznalatat biztositjak.

Tajékoztatjuk tovabbé a Tisztelt Képviseld-testilletet, hogy a bérldk altal benyujtott igazoldsok alapjan
a kézmiiszolgaltatok felé tartozasuk nincs.

A rendelkezésiinkre 416 tres lakasallomanybol — figyelemmel a bérlok altal megfogalmazott
indokokra — felajdnlasra keriilt a i s7. alatt 100 % 6nkorményzati tulajdonban 1évé ingatlanban
talalhato Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi utca mzém alatti 1 szobas, komfortos
komfortfokozatd, 23,50 — az ingatlanforgalmi szakvéleményben kerekitve 24 — m® alapteriiletil
dnkorményzati lakas.

Beérldk a lakast megtekintett allapotban elfogadtak, a lakdsok értékbecsiését sajat koltseglikdn
elkészitették, valamint az elfogadott lakas feltjitasat es lakhatOvé tételét nyilatkozatban vallaltak.

Tajékoztatjuk a Tisztelt Képvisels-testilletet, hogy a bérlék altal elfogadott Budapest VIIL keriilet,
Szerdahelyi utca (NP z4m alatt, 1 szobds, komfortos komfortfokozati, 24 m” alapteriilet(i
lakés forgalmi értéke (529.497,- Fi/n’) kerekitve: 12.710.000,- Ft

a jelenlegi, Budapest VIIL keriilet, Dank¢ utca szam alatti 1 szobas, Osszkomfortos
komfortfokozat(, — bérleti szerzé’:dé_s szerint — 25,31 m° a_}apteriiletﬁ lakas forgalmi értéke (545.753,-
Ft/nt’) kerekitve: ' o S - o 13.640.000.- ¥t

930.000,- Ft

Amennyiben Polgarmester Ur hozzajarul a lakéscseréhez, a visszaadott és a bérbe adandd lakas
forgalmi érték kiillonbdzetének 30 %-at fizetheti meg bérld részére azzal, hogy a bérbeado jogosult az
esetlegesen felhalmozott lakber- ¢és kapesolodo kiilon szolgaltatas dijhatraiékét a bérlakés értékénck
kiilénbozetébs kozvetleniil levonni.

(Megjegyzés: a Budapest VIIL keriilet, Danko utca szam alatti lakasra, valamint a
Budapest VI keriilet, Szerdahelyi utca szam alatti lakdsra vonatkozo
ingatlanforgalmi  szakvéleményeket 2019, marcius 22. napjan a béridk altal felkért CPR-
Vagyonértéheld Kft. készitete el. A fent jelélt forgalmi értékeket Bdrtfai Lészlé igazsagiigyi szakértd
2020. oktoher 29. napjdn feliilvizsgalta, valamint aktualizalta és a forgalmi értékek ez alapjan keriiltek
meghatarozasra.)

A-hrsz. alatt felvett — HVT teriileten elhelyezkedd —~ természetben Budapest VIIL keriilet,
Szerdahelyl utca -Zém alatt talalhato épilet 100%-ban Onkormanyzati tulajdonban van. Az
épiiletben dsszesen 15 db lakds van, amelybdl jelenleg az eléterjeszteés targyat képezd cserelakassal
egyiitt az iires lakasok szama 3 db.

A mindségi lakdscsere kapesan berbe adni kivant lakas HVT teriileten helyezkedik el. A Rév8 Zrt. a
cserelakds bérbeadasahoz hozzajarult.

A bérlék az altaluk jelenteg lakott lakésra — a lakbér alapjat képez6 noveld, és csokkentd tényezdket is
figyelembe véve — 6.986,- Ft/ho Gsszegll (szocialis) bérleti dijat fizetnek.

A Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi utcaq szam alatti komfortos komfortfokozati
lakas koltségelvii bérleti dija - a lakbér alapjal kepezd csokkentd, és névelé  tényezdk
figyelembevételével — jelenleg: 8.125,- Fv/ho. o

A fent leirtakra tekintettel, javasoljuk 2 Budapest VIIL kerillet, Danké utca DR

» WP s 2o alatti
1 szobas, dsszkomfortos komfortfokozata, 25,31 m alapteriiletil lakas tekintetében i g

w{:rlék bérleti jogviszonyanak kozds megegyezéssel 10rténd megszuntetescvel
egyldejuleg, a Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi utca F szam alatti 1 szobas, komfortos
comfortfokozatd, 24 m’ alapterilletd lakds megtekintett alapotaban torténé bérbeadésat, 6t ¢év

hatarozott idore azzal a feltétellel, hogy bérlok a teadasra keriilé bérieményilket rendeltetésszeri
allapotban adjak at a cserelakas birtokbavételét kvetd, maximum 90 napon belil.

A cserelakas lakhatova tételével kapcsolatos miiszaki helyreallitas ~ sajat koltsegen — a berlok
feladata, amelyet beruhézasi _megéllapodésban kételesek vallalni. - '
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<s MNP 2020. jnius 12. napjén tett nyilatkozatukkal hozzajérultak a
donteshozatal sordn a személyes adatainak megismeréséhez, valamint az elterjesztés nyilvanos iilésen
torténd targyalasahoz.

II. A beterjesztés indoka

A minbscgi csere kérelem elbirdldsahoz tulajdonosi dontés sziikséges, amely déntés meghozataldra a
Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag jogosult,

III. A dontés célja, pénziigyi hatisa

P

A dontés meghozatala — azaz a fOldszinti clhelyezkedési lakdas bérbe adésa — a bérls
életkdritlményeiben jelentSs pozitiv javuldst eredményez.

Tekintettel a lakasgazdalkodasi iranyelvekre és a jovébeni lakéstigyi feladatokra, fontosnak tartjuk
hangsulyozni, hogy a pdlyazaton kiviili minSségi cseve kérelem elutasitdsa esetén a rendelkezésre alld
tres lakasalloméany figyelembevételével, azok rossz minGsége (lakds paraméterek, teriileti fekves,
magas felujitdsi kéliség) miatt varhatdan a kozel j6vében masik, hasonld paraméterekkel rendelkezd
&nkormanyzati tulajdont lakast nem fog tudni Tarsasagunk felajanlani a bérlé részére.

Ugyanakkor az Onkormanyzat vagyondban is pozitlv véltozas torténik, hiszen a bérbe adandé lakés
érteke a felyjitdssal né ¢s a magasabb Gsszegl bérleti dijfizetés is kedvezébb az Onkormanyzat
szadméra. A doéntés az Onkorményzat részérél pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A bérloknek a palydzaton kiviili minéségi csere kérelem benytjtisa idején hatdlyban 1é6vé, a Budapest
Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdondban &ll6 lakasok bérbeadasanak feltételeirsl, valamint a lakbér
mértekerdl szolé 16/2010. (IHL0OB.) énkorményzati rendelet 11/A. § (1), (2), és (7) bekezdései az
alabbiakrdl rendelkezmek:

(1} A szocidlis hatdskért gyakorld bizottsdg — a bérbeadc szervezethez benyijtott bérlSi kérelmek,
kezdeményezések alapjdn — palydzaton kiviil a bérid részére a bérleti szevz8dés kézos megegyezéssel
valo megsziintetésével egyidejiileg mdsik onkormdnyzati lakdst is bérbe adhat.”

. (2) Az Onkormdnyzattal érvényes lakdsbérleti Jjogviszonyban dllok alacsonyabb komfortfokozan,
vagy kisebb alapteriiletii lakds bérbeaddsdt kérhetik, a bérbe adandé lakds lakhatova tételénel:
megallapoddsban vald vallaldsa, és az dltaluk bérelt bérlemény leaddsa mellett. A hozzdjdrulds akkor
adhaté meg, ha bérld igazolja, hogy a kbzmiiszolgdliatok felé nincs tartozdsa. Amennyiben a szocidlis
hatdskort gyakorlo bizottsdg hozzdjarul a lakdscseréhez, a visszaadott és a bérbe adandd lakds
Jorgalmi érték kiilonbozetének 30 %-dt fizetheti meg bérld részére azzal, hogy a bérbeadd jogosult az
esetlegesen felhalmozott lakbér- és lkapcsolodd kilon szolgdltatdsi dijhdtralékdt a bérlakdsok
értckenek kiilonbozetébdl kdzvetleniil levonni. A levondsok utdn esetllegesen fennmaradé Gsszeget az
Onkormdnyzat a felijitdsi munkdkra Jizeti ki a bérbeado szervezet kdliségvetése alapjan.

W(7) A (2)-(3) bekezdésben foglalt kérelem alapjdn lebonyolitott lakdscsere esetén az Onkormdnyzat a
bérldvel Gt év hatdrozott idejii bérleti szerzédést kit a bérbe adandd lakdsra. Bérls a lakast az ij
bérleti szerzddés keltétdl szamitott harom évig nem cserélheti tovabb és nem veheti meg.”

A Magyarorszag helyi dnkorméanyzatairdl szold 2011. évi CLXXXIX. torvény 59. § (3) bekezdése
szerint ,,A képvisel6-testitlet dontési jogot adhat bizottsdganak, amelyet barmikor visszavonhat.”

Az SzMSz 31. § (1) bekezdése értelmében a Képviselé-testiilet az atruhdzott hatdskért barmikor
- indokolas nélkill magdhoz vonhatja azzal, hogy az nem mindsil a hataskér visszavonasanak.

A veszélyhelyzet kihirdetésérél szolo 478/2020. (X1 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormény az ¢let- és vagyonbiztonsdgot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2
koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vilagjarvany) kdvetkezményeinek elharitisa, a
magyar allampolgarok egészségének és életének megdvisa érdekében Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdet ki.

A katasztrofavédelemrdl €s a hozza kapcsolodo egyes torvények modositasardl szold 2011, évi
CXXVIIL torveny 46. § (4) bel_{ezd_ésének_felhataimazésa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
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ankormanyzat képviseld-testiiletének feladat- es hataskdrét a polgdrmester gyakorolja, igy a dontés
meghozatalara a polgariester jogosult. o ' :

Fenti rendelkezésck ajapjan javaslom az alabbi hatérozat elfogadasat.

Mellékietek:
1. szamd melléklet: Danké u. § 'szam alatti lakas értékbecslése
2. szamu melléklet: Szerdahelyi u. szam alatt lakés értékbecslése

Hatarozati javaslat

Budapest Féviros VIIL keriilet Jozsefvaros Képviselo-testiiletének ..../2020. (XIL. 17.) szama
. hatdrozata '

a Budapest VIIL, Danké utca SN s24m alatti fakas palyazaton kiviili mindségi
IR _lakéscseréjért’il T : Lo '

A verzio

A Képvisel6-testiilet tigy dint, hogy

1.) hozzéjarul a Budapest VIIL keriilet, Dankoé utca fszam alatt_usz—l’l — bérleti
szerzddés szerint — 1 szobas, dsszkomfortos komfortfokozatd, 25,31 m’ alapteriileti lakésra.
Poérickkel fennallo bérleti jogviszonyuknak kozos megegyezéssel torténd
megszintetésével egyidejlleg, a -hrsz—il Budapest VIII. keriilet, Szerdahelyi utca .
fszam alatti | szobas, komfortos komfortfokozaty, 24 m’ alapteriiletii lakés megtekintett
allapotaban torténd bérbeadasahor (G0 P ¢szce — a lakbér alapjat
képezd csokkentd, és noveld tényezbk figyelembevételével ~ jelenleg 8.125,~ Ft/ho Osszegl
kaltségelvii komfortos bérleti dijjal, 6t év hatrozott iddre szoldan, az alabbi feltételekkel:

a.) bérlék a leaddsra kerilld bérleményt rendeltetésszerti allapotban adja at a cserclakas
birtokbavételét kovetd, maximum 90 napon belil.

b.) a cserelakés lakhatova tételével kapesolatos miiszaki helyreallitds — sajat koltségén — a bérldk
feladata, amelyet beruhdzasi megéallapodasban kételesek  vallalni. A beruhdzasi
megallapodasban  rogzitett feldjitdsi  munkak clkésziiltét, a bérbeadd szervezet a
megéllapodasban rogzitett idépontig eliendrzl, igy kiilondsen:

ba) az elektromos fogyasztoi halozat szabvanyositasat, szabvanyos méréhely kialakitasat
ELMU tgyintézéssel,
bb) amennyiben a lakdsban van gaziizemd késziilék, akkor gaz fogyasztoéi halozat
* szabvanyositasét, gaztervvel, gazmedval, FOGAZ lgyintézéssel,

bc) amennyiben a lakdsban van kéményhez kotott késziilék, akkor a kémény szabvanyositasat
- (kéménybélelés + tisztitdidomok) FOKETUSZ lgyintézéssel.
c.) bérlék a lakast az ij bérleti szerz6dés keltétol szamitott harom évig nem cserélhetik tovabb és
nem vehetik meg.
2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti megéallapodas és
bérleti szerz6dés megkdtésére.

3) kotelezi és (MNP ocisker, hogy az 1) pontban megjelolt lakds
birtokbavetelét kovetd legfeliebb 90 napon belill, az altaluk jelenleg hasznalt Budapest VIIL
kertilet, Danké utca * szam alatti lakast ingdsagaitol kitiritve, Uresen, tisztdn adjak

le.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé:  2.) pont eseteben 2021 januér 15. S



‘B verzié

A képvisel6-testiilet igy dént, hogy

1.) nem jéarul hozzé a Budapest VIII. keriilet, Danké utca _szém alatt {»?s-- -
“bérieti szerzédés szerint — 1 szobas, dsszkomfortos kom ortfokozani, 25,31 m” alapteritletit lakésra

'—és-oérlékkei fennalld bérleti jogviszonyuknak kdzis mepeovezéssel

t0rténd_megsziintetéséhez, ¢s a Budapest VIII. keriilet, Szerdahelyi utca ﬂszém

© alatti, z-11, | szobas, komfortos komfortfokozatd, 24 m? alapteriiletd lakas bérbeaddsiahoz
' Es részére.

2.) felkeri a Budapest Jozsefvérosi Onkorményzat képviseletében cljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi
-Kbzpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti tajekoztatas bérld részére torténd megkiildésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdatkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igaZgatéja
Hatdridé:  2.) pont esetében; 2021. januar 15,

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

A lakossag széles korét érint§ dontésck esetén Javaslata a kzzététel médjéra_
nem indokolt hirdetétablan - ~honlapon '

Budapest, 2020. december 8.

Kovacs Ott6
igazgatésﬁgi elnok sk.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Dankd utca

szam alatti

Onkorményzati tulajdont hazban 1évé lakas ingatlanrdl

Budapest, 2019, marcius

Figgetlen | Megbizhatd | Ertékmérg



Aktualizalidsi adatlap

Yozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ~ Lakdsgazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

P

lakas

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiiles:
Uea, hazszam, emelet, aitd;
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Denks utce. A

Az eredeti értékbecsiés adatai:

Készitette:
) LErtékbecsio:

CPR-Vagyouértékeld Kfi.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 573.041,- Ft/m*
Az ingatlan forgalmi értéke: 14.330.000,- It
Datuma: 2019.03.28.
Jovahagyds (felillvizsg) datuma: | 2020.03.24.
Tulajdonviszonyok és bérld adatai:

| Tulajdonos:

Tozsefvirost Onkormanyzat

| Berlo:

| Ertékeiési forma:

H
5

Tulajdonjog forgalmi érték

| 6 hdnap

| Aktualizdlas érvényessége:

*Aktualizalas:

s e e i e e

*Aktualizalt értékek:
i Fajlagos forgalmi érték:
i

| Az ingatlan forgalmi ¢rleke:

|

Budapest, 2020, oktober 29.

S N

JGK Zrt.

Bartfai Laszlo
lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakerto

o A
.?‘( Ar..:_::\\_)r'i\_‘l ‘*‘”J:."‘fi\in.-‘*-:—_“.

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rbgzitett teriileti adatok, és az abban rbgritett
mitszaki allapot alapjan készillt, az aktualizalas az eredeti ériékbecsiéssel egyiitt ervényes.
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INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONY{TVANY

- Megrendeld azonosité ¢ IGK-240
Keritleten beliih elhelyezkedése - 1 Magdolna negyed

Ingatlan cime (tullap szerint) : 1086 Budapest, Danko utce RN
Helyrajzi szama : - — —

tngatlan megnevezése : lakShaz, udvar

Ingatian jelenlegt hasznositasa t dnkormanyzati tulajdond hdzhan lévé fakds
Szobak szama : 1 -
Komfortfokozat : @sszkomforios

Az értékelés célia 1 bérld altali megrendelés, mindségi cseréhez
Tulajdoni fap szerinti telek méret P 1127 m?*

Az Bnkormanyzati tulajdond hazban lévs

2 4 : 7 2
lakds redukdlt alapterilete 25m Fajlagos m2 &r: 545 753 Fi/m?

v

Bels& miszaki dllapot Pjé
Megkézelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott niddszere : piaci dsszehasontité- és horamalapd modszer

A ldzsefvérosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt, (1082 Budapest, Barcss u., 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokernentumok és a ptact viszonyok tanulméanyorasa utdn, a
: helyszini bejérds és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kerll, hogy az ingatlan

B forgalmi értéke: 13640000 Ft

i_ : azaz Tizenharommillio-hatszdznegyvenezer- F .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozdsra.

Az értékelésben megdapitott placi érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitanda, )

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kiza’rc‘)!a_g a tdrgyl ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozésara
késziit, . ;

Ertékelt tulajdoni hanyad / értékelt jog ! na. / tulajdonjog

Helyszini szemie/fordulénap idépontja 1 2019, marcius 13,

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése - : forgalomképes Onkormdnyzati hatdrozat alapjan

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

* Budapest, 2019, marcius 28,

A becsilt Furgutr! diréikel

HSasgheiton Gastbiadic Rosmnt 2 CPR Wiy GYOndris
o 3

WHAPR 02 lmeddST

© 3 8udapus 208 Fyarsdniiy seatbind

_ Lakatos Ferenc
ingattanvagyon-értékeld
Nyilva'ntarftési szan 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1082 Budspest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-VagyonértékelS Kitt
Megrendelés alapjdn Tdrsasagunk meghatérozta a megrend’elesben régzitett ingatian forgalrm {plam) erteket
Az értékelés célia: bérld ditali megrendelés, mindségi cserehez térténd felhasznalasra

2. SZAKERTGL VIZSGALAT MODSZERE

A7 értékelds sordan helyszini szemlére keriilt sor, tovdbbd megvizsgéldsra keridtek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre allo, a meliékletben felsorolt és jelen értékelésher esatolt dokumentumok., Megfelelden
alkalmazésra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdanyelvei és a tibbsz8résen mddesitott 25/1997. (VHL. 1.} PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejdriuk, az ingatan adottsagait, kirnyezetét és
més értékbefolydsold tényerdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket kesz;tettunk
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi velemeny meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: ' 8érlé, ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdont lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

I rész:

Széliegy tartaima: nincs bejegyzeés

Ingatian cime {tul fap szerint): 1086 Budapest, Dankd utca-
Tulajdoni lap szerinti felek teriiete: 11270 m?

Helyrajzi szdma: -

Ingatlan megnevezése: . dakéhéz, udvar

ingatlan jelenlegi hastnositdsa: : - 8nkormanyzati tulajdond hdzban 1évd fakas
Bejegyzd hatarozat: " nincs bejegyzés

il rész: B )

Tulajdonviszony: Vil Kerileti Onkormanyzat 1/1

i rész: ' - '

Bejegyz{ hatérqzatz . o T A -ttszéma térrajz alapjén az ingatlan teriletébdl 21 m?

‘atjegyezve elyrajzi szémd ingatlan teriiletéhez, valamint a
elyrajzi szama ingatlan teriiletébtl 3 m? hozza;egyezve &
elyrajzi szémi ingatlanhoz.

Magjegyzes: A jogok és tények csak naprakész tu!ajdom lappal 1gazolhatoak

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI, kerllet Magdolna negyed kerlletrészében, a Magdolna utca és a Szerdahelyl utca
kizoth szakaszon kibzdtt fekszik, a Danko utcéban, Az utca burkolata aszfait, a parkolds a kdzterileten fizetds.
Kornyezetében jeliemzfen utcafronton ailé 2-3 emeletes térsashazak épiiltek, a hdz kdzvetlen szomszédsagaban
foghijtelek van.

Az ingatian infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen belilf jé, 200 méteren belul alapellatast biztosito dzletek,
valamint Féiskola, Egyetem, Iddsek Otthona is talalhato ?omegkoz]ekedest esziordk & komyeken 100-200
méterre elérhetdek, : : :

Toamegkdzlekedési esrkdzok,

{7 wvitamos Autobusz Troiibusz 1 mMetro/Fsldelatti ] vasit e
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- 4.2, Ingatlan dltalénos jeliemzéi

INGATLANFORGALMI SIAKERTO VELEMENY

Az 1890-ben épiilt tébblskdsos tirsashaz pince + fsz + 3 emelet szintkialakitdsg, melyben 40 lakds kapott helyet,

Az éplilet 2010-ben teljes feltjitéson esett at, 40 lakdsa & rekonstrukcié utdn is bérlakéskent funkciondl, A
- foldszinten talilhatd egykori Uzlethelyiség nyilasait funkcid higpyaban befalaztdk,

A vizsgalt lakdst a fiigebfolyosordl lehet megkdzeliteni, és harom helyiségbél 4li; konyha, fiirdészoba és 1 szoba.

A konyhabol nyilik a firdészoba és a szoba is. A nyildszdrok faszerkezetlek, thermo livegezéssel elldtottak,
metyek a bels6 udvarra néznek. A lakés kiépitett hazkézponti fiitéssel rendelkezik, de hémennyiségmérs
nincsen. Melegvizellatds is a hazkbzpontroi megoldott. A szobaban 1évé parketta burkoiat kopott.

A jelenlegi elosztdsrél alaprajzot készitettink, melyet a melléklet tartalmaz. A belsd miiszaki aflapot jo, &
belmagasség 3,46 m. A lakdsban (hideg, meleg) vizéra és villanyora van, gaz nincs a lakésban,

Osszességében a lakas atlagos-ja dllapotd, természetes benapozottsiga jo.

Epiifet:

Epiilet épitési éve:

1850

Epiilet szintheli kialakitdsa:

pince + féldszint + 3 ermelet

Mdiszaki dllapot

Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Fluggéleges teherhordé szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kbzotti téglaboltozat atfagos
Tetdszerkezete: fa Acsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitott
Lakas:

Belsd terek felllete: festatt, csempézett 16

BelsS terek burkolata: kerdmia, parketta feltjitands
Vizes helyiség(ek) felllete; csempézett I

Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmia jo

Kiils& nyitdszarak: fa szerkezetek, thermo Gvegezdssel io
Atlagos belmagassaga: 346m . atfagos
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek ]

Fatési rendszer; hazkézponti, h8mennyiségmeérs nelkii atlagos
Melegviz hiztositdsa; hazkézponti dtlagos
Meglévé kdzmii-kialtasok: viz-villany-csatorna atlagos
Meglévd kbzm mérdorak: hideg- és melegvizdra, villanydra atlagos
Feldjitas éve: 2010

Felujitds térgya: hotmlokzat, nyildszarok, fiités, vizeshlokk

Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében: 6

Megjegyzé_s:

4. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

4.3, Epitletdiagnosztika

A szemrevételezéds elSkészitése a rendelkezésre 416 adatok (az épblet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentécidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a iathato tineteket
digitalisan rogzitettOk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok vélemenyet (ha volt) kikertik. '

Haz:

A hdz utcai homlokzatt feldjitasa a Magdolna Negyed Program Il keretén bellil 2014-ben tdrtént. Az udvari
homlokzat fBldszinti részén feldzasok lathatoak, az elégtelen talajinedvesség elleni szigetelés miatt. A
fuggsfolyoso aljzatrészén vakolatmallas [dthaté.

takas:

A lakas karbantartott, hibakat nem lattunk, a szemle id&pontjaban alkalmas a {16/2016. {11.10.} / 17/2016.
0130.) Korenor. szerint a lakhatas) igények kielégitésére, '

Bérléi megjegyzés:

A lakas bérit éltal lakott, aki az esetieges karbantartasokat a sajat koltségén vegzi.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeio Hasznos
konvha keramia csempe+festett 6,20 m? 100% 6,20 m*
szoba parketia festett 15,82 m® 100% 15,82 m?
fiirdészoba keramia csempe-+festett 3,00m? 100% 3.00m?
0,00 m*
mérési korrekcis 0,00 m*
Osszesen: 25,02 m? 25 07 m?
Osszesen, kerekitve: 25 m® 25 m?
fMegiegyés:
A hasznos alapterilet meghatdrozésat, a helyszini mérések figyelembe vételevel alakitottuk ki.
)
5. oidal
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INGATLANFORGALMI SZIAKERTOL VELEMENY

5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés médszere

Az értekbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei és médszertani ajanldsal (EVS 2003-2016) szerint, a tohbszér
modositott 25/1997, (VIiL1) PM rendelethen €s a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelben készitinek.

Az ertekelési szakvélemeny készitSie az ezen éridkelési szakvéleményben megjelend Meghiz személyes adatait a
2011, évi CXIIL térvény az informécics dnrendelkezési jogrol és az informdcioszabadsagrdl, tovébba & 2016/679/EU
Rendelet { 2016. 4prilis 27.) a természetes szemelyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen tériénd
vedelmérd) és az ilyen adatok szabad aramnlasérol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérat szolo
jogszabélyoknak megfalel$ modon kezeli, '

Az értékelds modszerei két 5 kategéridha oszthatok: a piaci érték alapi és a kbltségalapl értékeldsek. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két £3 csoportha, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kazé sorothatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becstlt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdit cserélne az értékelds
idGpontidban egy vasdrolni széndékozd ég egy eladni szandékozd kézodit srokdsos placi feltételek szerint
tebonyolitott lgyletben, megfelels marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kértltekintden viselkedtek,
anélklil, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A mdbdszer sordn az értékelendd ingatlan elemel Ssszehasonlitisra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatekként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eitérések
Korrigaidsra kerlinek. Minél kézvetlenebb Gsszehasonditdsra nyflik lehetSség, anndl pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecslésénét hasznaljak, amelyeknek van jeilemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hézak, lakdsok,
tefkek, stb. ’

Az Bsszehasonlitds alapidul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti v / kinalati 4r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis elldtottsdg

- méret, mifszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kdrnyeretébeh felleihetd hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndlasdval hatdrozhaté meg.,

A hozamszamitdson alapuid értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlld kiaddsoknak a kiilénbségebsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az értak megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szérmazo tiszta jovedeimek jelenériéke,

A hozamszamfités Iépésel dsszefoglalva:

1. Az Ingatlan lehetséges (alternativ} haszndlats madjainak elemzése.

2. A jbvibeni bevételek és kiaddsok bacslése hasrnélati médonként,

3. IbvEbeni pénzfolyamaok felallitdsy hasznalati modonként,

4. A t8késitési kamatidh meghatarozasa: {2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockdzat {azon helil
dgazati kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat, ' o
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = iakasok: 6,0-7,0 %, egyeh: 7,0-9,5%. {2019. {, n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A modszert altalaban a idvedelemntermeld képességge! rendelkez ingatlanok esetében alkalmazzdk,
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Kéltségalapy széamitési médszere

A netto potldst kdltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy} kalkulait Gjraeldallitasi
koitsége alapian adja meg. Az Ujraelbéilitést értékbd! azonban le kell vonni az idd mdlasa, az elhaszndlédas, az
erkblest értékesdkkends miattt avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriitet értékét. Epités alatt [évs létesitménynél, krosodolt létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt {étesitmény kitlonleges rendeftetése miatt}
mas modszer nem al rendelkezésre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséher szilkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képessépet elsBsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgédlatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanck
vonatkozaséban mind a tagabb, mind a szlikebb kirnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepllés milyen szintd, mingségl ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében 816 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kditségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajdt. A bruttd helyettesitési {potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat térgydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kozvetlen és jaruiékos kbitségédt,

A kdavetlen kbltség a vizsgalt épiletekkel és épitménvyekkel azonos objektumok tjraelBallitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
jracidallitasi értékeket a rendelkezésre dli, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérndki
Iroda kft. aital kiadott Epitéipari Kaltségbecslési Segédlet {EKS) 2018. évi egységarai alapian szadmolhatjuk.

Az avulas az 1dé mildsa miatti értékesdkkenés. Haram 6 eleme:

a.} fizikal romias,

b.} funkciondlis avulas és

.} kérnyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell veani az épilfet f6 szerkezeteinek romidsdt és a szerkezetek ardnyat
az sszértékhes viszonyitva, A ﬁzikax avulasi szamitasoknal a felépltmény gazdasagosan hatralévd elettar‘tamat
keil figyelembe venni,

Aitaidnos esetben a kbvetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi egla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szeralt szerkezet( eplietek 40-70 édy,
- csalddi haz jetlegd épliletek 50-80 év,

- ipari &5 mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondiis avulds a gardasagtalan, korszeriitlen megolddsckat jelenti. Az értékeldnek mériegelnie kell
azokat a korszer{l kbvetelmeényeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeli avulds az ingatlanon kivili kérittmények miatt 8l el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozd
ingatian fethasanaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagh korlilmények,
Az avuids mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategoridban, szazaiékosan kell megadni.

7. old‘gs“” %
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci &sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. ] OH adat 4. | OM adat 5.
ingatlan elheiyezkedése: { 1086 Budapest, | Vil ker,,

Danks utca g Didszegi Vil ker., Vil ker., Vi, ker., Vil ker.,

S | simuel utca | Lujza utca | Orczynegyed | Kalvaria stes Orezy Ot
16

gnkormdnyzati

megnevezése: tulajdond hdzban lakds lakas lakds takds lakds
lévé lakds

alapteriilet (m?): 25 25 26 27 26 28
kinalat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kinalati &r / addsvételi ar (Fi): 14 400 000 1 14 500 000 | 24 590 000 | 16 400 000 | 16 600 000
kinalat /adésvétel ideje (év): 2019 2018 2019 2018 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér {Ft/m?): 518400 | 501923 | 499667 | s67692 | 433571
KORREKCIOK o - |
eltérd alapteriilet 0% 0% 0% 0% 1%
keriileten belli elhelyezkedés 0% 3% 0% ~3% -3%
épiileten belili ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 3% 0% 3%
altalanos miszaki llapot 5% 5% 5% 10,1 0%
eitérd felszereltség (fiitds, szoc blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkereti kdrosoddsok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -3% 0% % 0%
haz miiszaki dllapota 3% 3% 3% 3% 3%
onkormanyzati tulajdon 2% 2% -2% -2% -2%
Osszes korrekeis: 5% 6% 9% -2% 2%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2}: 549 504 533042 546 635 557 474 542 109
Fajlagos atlagar: s 545 753 Ftfm?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 12643825 ¢
Ingatlan értéke kerekitve: 13640000 ¢

Csszehasonlité adatok leirgsa:

i, adat:
2. adat:
3. adat:
4. adat:

5. adat:

Orczynegyed, eis8 emeleti, komfortos, kzepes dllapot(, 1 szobas, belsé udvari
téjoldsy lakas, ingatian.com/28750925

" Magdolnanegyed, elsé emeleti, komfortos, atlagos allapoty, 1 szobds, részben

galéridzott lakas, ingatlan.com/27883868

" Orezynegyed, foldszinti, komfortos, dtlagos dllapoty, 1 szobas, beisd udvari

tajoldsa lakas, ingattan.com/28162553

Orczynegyed, 3. emeleti, komfortos, étlagos dllapoty, 1 szobds lakas,
ngatlan.com/28446737

Orczynegyed, foldszinti, komfortos, 4tlagos &ltapoty, 1 szobas, belsé udvari
lakds, cserélt ablakokkal, ingatlan.com/285537 14

Az ingatlan piati Gsszehasonlitd médszerre! meghatérozott forgalmi ériéke (kerekitve):

'aza;

13 640 000 Ft
Tizenhdrommiliio-hatszéznegyvenezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitasaon alapuld ériékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlani dsszehasonlitd dsszehasonlitd dsszehasonlitd

adat 1. adat 2. adat 3.
_ ) 1086 Budapest, Vil ker, VilL, ker., Vill. ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Danké urcofiillF}  Kalvaria tér 16. Bérkoesis utca Corvinnegyed

ankormanyzati
ingatlan megnevpzése: tulajidont hdzban fakds lakas fakds
fevé lakas

hasznosithatd terilet (m’); 25 30 25 26
kindlati dij / szerz. hérleti dij {Ft/ho): 125 000 95 000 100 000
kindlat / szerzédés tdeje {év, hé): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id& miatti korrekeid: -10% -10% -10%
fajfagos atapar {Ft/m*/ho): 3750 3420 3462
KORREKCIOK
eltérs slapteriilet 1% 0% 0%
eltérd miuszaki allapot, felszereltség -10% 3% 0%
kerilleten betiili elhelyezkedés 0% 8% ~10%
eplileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Gssres korrekeid: -10% -5% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 3394 ft/m2/hé | 3 249 Ft/m2/hé | 3119 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 254 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok lefrésa:

1. adat;

Z. adat:

3. adat

uicafronti 1djoldsi lakas, ingatlan.com/24638613

.- Magdolnanegyed, elsé emeleti, feldjitott dllapotd, komfortos, 1 szobas,

Csarnoknegyed, faldszinti, atlagos éllapotq, komfortos, 1 szobas lakds,
ingatian.com/28836092

Corvinnegyed, 1 szobds, komfortos, atlagos-Jd allapotu lakds,
ingatlan.com/23909159

Hozamszamitas

Bavételek:

piaci adatok szerint bevéielek :

3 254 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyslembe vehetd éves bevétel: B78580Ft
Kbliségek:

Felajitasi atap: 5% 43929 R
igazgatasi kéltségek: 2% 17572 1
Egyéh kbltsegek: 5% 439729 Ft
Kéleségek dsszesen: 105 430 Ft
Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 773 150 Ft
T8kesitesi rata {szdmitas 6. old.): 6,0%

Tékesftrett sriék, kerekitve:

Ingatian hozamszdmitdson atapuld médszerrel meghatérozott értéke {kerekitve):

12 830 000 Ft

-azaz Tizenkett@millid-nyolcszazkilencvenezer- Ft .

12 890 000 Ft
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5. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité madszert, mint 4 szamitsst alkalmaztuk, mert ez a szémitds tikrogi leginkdbb & piaci

- viszonyokat. A hasonid ingatianok hérbeaddsa kismértékben fellemzé, azonban i8f mutatja a bérbe adhatdsagot
&s az Gzleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked§ piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapti mddszer tiikidzi legkevéshé az Ingatlanck piaci ériékét, erart ezt
a maodszert figyelmen kiviil hagytuk,

. Szamitott érték | Saly [Sdlyozott értak
Az alkaimazott modszerak [F} % ; [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 13640000 Ftf  100%| 13 640 000 Ft
ngatlan értéke kditségalapt modszerrel: OFt 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: 12 880000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett 6ridke: 13 640 000 1t

Ingatan egyeztetstt éridie {kerekitve}: _
T 13 540 000 Ft

azai, Tizenh_éromm.iilié~hatsza’zne_gwenezer- Fr.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecstS szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan ériékeléséhar a kbvetkezdket

sztkséges figyelembe venni:

- @z ingatlanmak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulaidonjoga keri)
értékelésre;

- Az Atadott iratok tanuimanyozdsan tdimenden jogt természetd vizsgalatot {logcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.] nem vegeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i koridtozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomadsunk, és ezért felelGsséget nem véllalunk;

- 82 ertékelés azon a feltételerésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jBvGbeni hasznositasdval
Guszefiiggéshen a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéh szervezetekidl, személyekts valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyds és felhatalmazas rendetkezésre ali, illetve ezek baszerezhetdk, vagy megtjithatck:

- a stakvéleményben jellemzett allapotot egyszeri szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendel8 képvisoléjének szobeli taiékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlié, de
érzékszervi vizsgalattal nem eszlethetd értékbefolydsold tényezdként {pl: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajffelszin alatt problémak, kdrnyezetre drialmas anyagok Jelenléte sth) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esatlegesen fennallé terheket &g kitelezettségeket,
feltételeztily, hogy a tulajdonjog egy esetleges Atruhazasénak idSpentjdban az ingatlan hasznalatdval
kizvetientll sszefiggs tarforss (kdziizemi dijak, stb.} nem &l fenn;

= Bz érték magdban foglalfa ar épilletek rendeltetésszer{i hasznalatdhoz szitkséges épiletgépészet]
berendezések és felszerelasek értéket;

* 8 gazdasag, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellg pontossaggal nem prognosztizalhate viltozasai
inédosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakertdi vélemény vonatkozo megailapitdsair, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolod koriifményekben bedllé iényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
erték fellilvizsgslata;

- nem vallalunk felelSsséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolydsothatigk az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasindlhatosagat, azonban az értékelés fordulonapjdn nem alitak rendelkerésre, és/vagy
Megbizd nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséher;

- altalunk meghatérozott drtckek az el&z8ekben vazolt feltételeken é¢ alapelveken alapulnak, és csakis ielen
szakveleményben meghatdrozott célra, Megrendels dital torténd felhasznalas esetén érvényesek. '

15. oldal % .
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumnok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik: “
Tngatlan cime: -1086 Budapest, Danké utc
ingatlan piaci forgalmi ériéke: 13 640 000 Ft

azaz Tizenhdrommillid-hatszéznegyvenszer Ft,

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

Szakvélemény fordulénapia + 2019, marcius 13,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépessdg értekelése : forgalomképes Onkorményzati hatérozat alapidn

Budapest, 2019, marcius 28,

TARTALOMIEGYZEK

T

FRTEKELES) BIZONYITVANY

. MEGBIZAS [5ZAKERTOI FELADAT)

. STAKERTE! VIZSGALAT MODSZERE
ANGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK,

. BSSZEFOGLALAS ' :

[ o
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MELLEKLETEK

Tulajdant lap masolata

Terképmasolat masclata

Alaprajz

Tarsashd: alapito okirat {résziet)

ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzédes

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
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CPR-Vagyonértékels Kit. A . H-1085 Budapest KA
o - A © Jbzsefkbrilt 69. 88,
{70} 941-64-93 ]
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
. Févérosi Birésag
|- Cégjsz: 01-09-942852
‘Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.s2.: C00450/2010
Iktatoszdm: JGK-239
1086 Budapest, Szerdahelyi utca !
etimalattl
Fhrsz-u
8nkormanyzati tulajdond hazban 16v4 fakss ingatlanrol
Budapest, 2019. marcius
Faggetlen | Megbizhatd | Ertékmérs
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Aktualizalasi adatlap

1 Iozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrl. - Lakasgazdalkodasi Iroda

- - et

Lrtékelt ingatlan megnevezése: | lakas -
Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
Teleplilés: Budapest, VIIL kertilet
Litea, hdzszam, emelet, aptd: Szerdahelyi utca
HRSZ: oy | |
i
Az eredeti értékbecsiés adatai:
Készitette: CPR-Vagyonértékeld KA.
[Ertékbecslé: Lakatos Ferenc
Fajlagos torgatmi érték: 555.972,- Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 13.090.000,- Ft
Datuma: 2019.03.28.
| Jovahagyés (felilvizsg) datuma: 2020.03.24. )
Tulajdonviszonyok és bérld adatai:
| Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
: Beérlo: fires lakas
WL;tekti(‘Sl forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ) - ]
| Aktualizalis érvényessége: |6 honap ]
*Aktualizdlbis: B
E o
z
|
*Aktualizalt értékek: o
o - C o LA ALY — 5
Fajlagos forgalmi értek: B T Fi/m?
| Az ingatfan forgalmi érecke: S A e IOV O

A aktualizalas az eredeti éntékbecsiésben rdgzitett teriileti adatok, és az abban régzitett
milszaki dllapot alapjan késziili, az aktualizalas az eredeti ertekbecsléssel egyiitt érvenyes.

Budapest, 2020, okidber 29, - ' Bartfai Lasz1o
R o  Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd

JGK Zxt.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosits + JGK-239

Kerlleten belii elhelyezkedése '+ Magdolna neg"yed

Ingatian cime {tul lap szerint) ¢ 1086 Budapest, Szerdahelyi utca_
Helyrajzi széma : -

Ingatlan megnevezése -1 lakéhdy, udvar, gazdasagi épilet

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa _ S onkormanyzati tulajdond hazban (éve lakds
Szobak szama . 1

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : béns altall megrendelés, mindségi cseréhes
Tulajdoni fap szerint] telek maret : 679 m? '
gi;::‘:;ﬁ?:i:;:ﬂi orubEbanIes L am Fajlagos m2 ér: 529 497 Ft/m?
Belsd mdiszaki dllapot 1 atlagos

Megkézelithetdsige : udveri faldszint

Ertékelés alkalmazott madszere ; pilaci Bsszehasontité- és hozamalapt modszer

A Idzsefvirosi Gazditkoddsi Kozpont Zrt., (1082 Budapest, Baross u. 63-67.] megrendelésére keszitaty
szakvéleményben, a targyt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a phaci viszonyok tanulmanyozésa utan, a
helyszini bejdras és ar drtékalési szamitasok alapjan megallapitésra keriil, hogy az Ingatlan

forgalmi értéke; 12710000 F¢
azaz Tizenkettdmillic-hétszaztizezer- bt .
Aplaci érték per-, teher és igénymentes dlfapotban keril meghatérozésra.

Az értékeléshen megaliapitott piaci erték Nettd érték, az ﬁf\fa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapign
szdmitando.

Jelen ingatlanforgaimi szzkvélemnény kizdrolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatérozdséra
késziift, | ' ’ '

¥

Ertékelt tulajdoni hényad / értékelt jog Iona. [ wlajdonjog _ '
Helyszini szemle/fordulénap idépontja s Z019. mércius 13,
Szakvélemény drvényessége : 180 nap "

Furgalomképességértékeiése_ o : forgaio_mképes Onkormanyzati ha_térazat_alapjén

Keszilt: 1db. eredeti nyomtatont péidanyban.

Budap_est, 2019, marcius 22,

CPR-

Vagyoneérlékeld Kit,
' fazsel kel A0

A borsidr forgatn friekie)

. EGYETLRTEX

. ¥
M i"‘“ Bl LAl

Cucdagest, 201 inu2edatod srakénd

2019 MA’J 5 1. C o Jhageivdros: Gprdslkeddis Korpont 2r,

© Lakatos Ferenc
" ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szém: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizdsi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), ming
Megrendeld, ingatianforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t
Megrendelés alapjdn Tdrsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen rigzitett ingatlan forgalmi {piact) erteket
Az értekelés célia: bérl6 aliali megrendelés, mindségi cseréhez torteno felhasznalasra‘

,z. SZAKERTSI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszinl szemiére kerlilt sor, tovabba megvizsgéldsra keriiltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre allg, a melléklethben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megielelden
atkalmazésra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tdbbszbrosen modositott 25/1997. {VHl. 1.} PM
rendelet eldirdsal.

A helyszini szemle sordn a sedban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
miés ériekbefolyasold tényezsket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir$l fényképfelvéieleket keszrtettunk
amelyek az ingatlanforgalmi szakéridt vélemény mellékietébe csatoltunk, :

Helyszini szemlién jelenlévik: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdont lap tartalmazza az ingatlan-nytlvantartds szerinti allapotot.

i rész:

Szeljegy tartalma: ningcs bejegyzés

Ingatian cime (tul.lap szerint}: 1086 Budapest, Sterdahelyi ut{:a-
Tulagidoni lap szerinti telek teriiete: 679,0m?

Helyrajzl szama: -

ingatlan megneverése; ~ lakdhaz, udvar, gazdasagi épiilet

ingatian jeleniegi hasinositdsa: . Bnkormanyzati tulajdond hazban Jévé lakés
Bejegyzf hatdrozat: nincs bejegyzés

il rész: _ - '

Tulajdonviszony: _ VI, Keritleti Onicormanyzat 1/1

1, rész:

Bejegyed hatdrozat: nines bejegyzés

fAegiepyzés: A jogok és tények esak naprakés: tulajdoni lappal igazolhatoak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.3, ingatlan kdrnverete, elhelyezkedése

A7 ingatian Budapest VHI. kerillet Magdolna negyed kerilletrészében, a Teleki és a Matyas teret dsszeksid
Szerdshelyi vicaban fekszik. A ketirdnyd utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteriileten fizetds. Kornyezetében

jetlernzden utcafronton dilo 4-5 emeletes tarsashazak epliitek, melyek miszaki dlapota dtlagos.

Az ingatlan infrastrukturdlis efldtotisdga varosrészen bellll atlagos, 200 méteren belill alapeliatdst biztosité
(zletek, epeszseégigyi intézmény, valamint ko*lekedesl csomopont eierheto Tomegiozlekedem eszkczak a
ki nyéken .;G 300 méterre elérhetdek. :

”i'é.'negk@_;;i_elmdé;j 252K Ozk:

| w1 Villamaos iV Autdbusz Trolibusz T MetrofFoidatatti Vas(t
!

. 3.cldal
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4.2. Ingatlan &ltakinos jellemz&i

Az 1897-ben épdit lakéépilet #A" alakd beépitesd, mely pince + fsz + 1 emelet szintkizlakitdst és amelyben 17

. lakés kapott helyet. A homlokzat nyildsritmusa egyenletes. A foldszinten ives, az emeleten egyenes zarddasy

ablakok lathatéak, a labazat k@anyagu. A foldszintet és az emeletet osztopdrkany valasztia el. Felette
balusztridos ablakkdtények, alatta kviderezett falazat Jithatd. Az emeleti ablakok felett ves diszitések
{athatéak.

A lakéhidz aljisban egy szocialis mosoda mikadik, amely az utcardl kozelithetd meg @ tdrsashdz bajaratdtol

figgetlenfl].

A lakds 3 helyiségbsi all, konyha, fiirddszoba és szoba. A szobdban egy faszerkezetd 8 m*-es galéria kiépitett,
alatta a belmagassag 2,3 m. A lakas tobbi része 4,2 m belmagassiggal rendetkezik, A fiftésrst 1 db kéményre
kot gazkonvektor gondoskodik, de megkdzeliteni nem lehetett a rengeteg fefhalmozott hasznadlati targytsl, A
melegviz-ellatds villanyhoilerrsi torténik, mely a fiirdészobaban fett felszerelve. A lakis viz-, gaz- és villanydraval
rendetkezik. A szobai ablak hagyomanyos gerébtokos ablak, amely a belsd udvarra tajolt. :

Osszességében a lakds dtlagos miiszaki allapotd,

Epiitat:

Epiitet épitési éve:

1897

Eptilet szintheli kialakitasa:

pince + foldszint + 1 emelet

Mifszaki allapot

Alapozds, szigetelés: savalap atlagos
Figgdleges teherhordd szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezat: acélgerendsk kizitt téglabaltozat atlagos
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epiitet homlokzata; vakolt, szinezett feldjitott
Lakds: .

Belst terek foliilete: festett, csempézett feldjitands
Bels terek hurkolata: kerémia, parketia atlagos
Vizes helyiség(ek} feliiiate: csempézett atlagos
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia atlagos

1KlsG nyflaszérok:

. faszerkezetek

feltjitando

Atlagos belmagassaga:

4.2m

magas

BelsB nyildszdrék:

fa szerkezetek

feljttando

Fdtési rendszer; e gdzkonvektor feldjitands

Melegviz biztositasa: ' villanybojler dtlagos
AMeglévh kdzmi-kiallasok: viz-gaz-villany-csatorna atlagos

Meglévd kdzmi mérbérak: viz-gaz-villany atlagos

Feldjitas éve: kb. 2004

FelGjitas targya: ValészinG alker lett kialakitva a firdészoba

Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: atlagos

Megjegyés:

A lakds belmagassdga az idedlisndi jéval magasabb,

4. oidal /
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4.3, Epitletdiagnosztika

A szemrevetelezés eidkészitése a rendelkezésre &ilo adatok (az épfilet épités idefe, milszaki tervek,

tervdokumentacidk) ellenSrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a iathatd tlneteket
digitalisan rbgzitettlk, és annak lehetséges okait leirtuk, Hletve a lakok véleményét (ha volt) kikertik.

Haz:

A Jorsefvarosi Onkarmanyzat altat a lakdhaz feltjitasra keriilt, melynek soran a labazati részeken XPS zértcellds
extrudalt potisztiraihab lap lett beépitve. A tdzfalak tres padiastérbe as@ részein 3 homlokzatvakelat cserére
kertl, Mind a hdszigetelt, mind a vakelt feliilet milgyantakitésd girdilészemcesés  vékonyvakolatos
feliletképzest kapott. Elhelyezésre keriiltek a szigetefrendszerhez tartozd indite és sarok profilok és a
szigetelést lezdré badogszerkezetek is. A feltjitdsok ellenére az udvari homlckzat labazatan feldzasok lahatok.

Lakds:

A fakasban hibik nem lathatok, azonban a belsd tér zsifolt, hasznalt dolgokkal telepakolt,

Béridi megjegyeés:

A lakdsban nem takik senki.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Mettd Karrekcio Hasznos
konyha keramia csempe+festett 7,30 m? 100% 7,30m?
szoha parketia festett 14,70 m? 100% 14,70 m?
fiirddsenba kerdria csempetfestett 1,50 m? 100% 1,50 m?
gaieria fa szerkezet festert 8,00 m? 0% 0,00 m?
merési korrekcld 0,00 m*
Usszesen: 31,50 m? 13,50 m?
{sszesen, kerekitve: 32 m? 24 m?
Megjepyrés:

A hasznos alapteriilet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.
5. oldai
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelds mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajdnldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tobhszor
modoasitott 25/1997, (VHLL) PM rendeletben és a2 mindenkor érvényes egyéb jogszabédlyokbar elSirtaknak
megfelelfen készitinek.

Az érickelési szakvélemény készitije az ezen értékelési szakvéfeményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXH. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és az informécidszabadsdgrol, tovdbbé a 2016/679/FU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tértend
védelmérd és az ilyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 85/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szale
jogszahalyoknak megfeleld madon kezeli, '

Az értekelés médszerel két 5 kategdridba oszthaték: a piaci érték alapd és a kbltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mdédszerek két 5 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitason
atapulo) értékelések kozé sorothatdak,

A piact érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idGpontjaban egy vasarolni széndékozd és egy efadni szandékozd kbzdit szokasos piaci feltétalek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintden viselkedtek,
anéikil, hogy kényszer alatt dlitak volna, (EVS 1)

Piaci sszehasonlits adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sorén az értékelendd ingatlan elemel Ssszehasonlitasra keriiinek az adott telepiiiésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerllnek. Minél kdzvetlenehb dsszehasoniitasra hyilik lehet8ség, annét pontosabb a becsérték, Olyan
ingatianok értekbecstésénél hasznaljak, amelyeknek van jellernzs piaci forgalmuk, Pld.: csalédi hazak, lakasok,
tefkek, stb, : o :

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt lgylet szerinti 4r / kindlati 4r

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzsk,

Az érték, az ingatlan kérnyezetébgﬁ fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adésvételifkindlati adatainak
felhasznaldsdval hatarozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési madszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasinainak és az ezek megszerzése érdekében
feimeriild kiaddsoknak a killonbségabé! [tiszta jovedelmek} vezeli le az értéket. Az értek megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedeimek jelenériéke, '

A hozamszamitas lépései Ssszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ} hasznalati modjainak efemzése.

2. A jgvibeni bevételek és kisdésok bacslése hasznalati médonként,

3. Jovibeni penzfolyamok feldliitasa hasznalati modonként.

4. A 1Skésitesi kamatlab meghatarozasa: {2 éves magyar dllampapir horamal+ingatlanpiaci kockazat (Bzon beld)
agazati kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockszat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatsirozdsa,

6. A legmagasabhb jelanériék kivalasztisa, mint hozamszamitscon aslapulsd érték.

A madszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

8, cidﬂ/‘
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Kéltségalapi szdmitdsi modszere

A nettd pdtiasi kbliség eivil értékelés a vagyontérgy értéké;; az ingatlan (vagyontargy) kalkuldly Qjraeléaliitasi
kiitsége alapjan adia meg. Az Giraeldallitasi értékb8l azonban le kell vonni az idé mdlasa, az ethasandlddas, az
erkolesi értékesbkkenés miatth svulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitménvhez tartozd
foldteriilet értéket. Epités alatt {évé létesitménynél, kdrosodett [étesitménynat, takart miitargynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahoi {pl. a vizsgdlt [étesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem sl rendelkezésre. '

A foldterdlet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsbsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az ériékelési kiirbe bevont ingatianck
vonatkezdsaban mind a tégabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok fargalmi
értekében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepillés milyen szintl, minSségl elfdtast nydjt helyben és a
kérnyezetében &6 lakossdg szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési {pdtlasi) kdltségének
hecslesén alapszik, levonva az avulds valamennayi tényeges formdjat. A brutto helyettesitési (potlasi} koltség
tarfalmazza a vizsgdlat targyat képezé felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
letesitmany jelenlegi megvalositdsaval kapesolatos valarmennyi kbzvetlen és jérulékos koitségét,

A kbzvetlen kdltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitast koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjlk, a brutté
Gjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre 410, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest Mérntki
lroda KTt 3ltal kiadott Epitdipari Kaltségbecslési Segédlet (EKS) 2018, évi egységarai alapjan szdmolhatjuk.

A2 avulas az idG muldsa miatti értékesdkkenés. Harom 6 eleme:

a.] fizikai romias,

b} tunkcionalis avulas és

o} kdrayezetl avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.} A fizikai romiss esetében figyelembe kell venni az épllet 6 szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek aranyat

ac dsszértékhez viszonyltva, A fiztkal avuldsi szamitdsoknal & felépitmény gazdasdgosan hatralévl élettartamét

kell figyelembe venni.
Altaldnos esetben & kivetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kel hasznaini:

- varas teels eplitetek 60-90 év, -

~varesi, szerall sierkezet épiletek 40-70 év,
- esatddi hiaz jellegl eplletek 50-80 év,

- ijpari es mezdpazdasagi épiletek 20-50 év,

) A funkciondlis avulas a gazdasagialan, korszerilen megoldasokat jelenth. Az értékeldnek mérfegelnie kel
aiokat a korszerd kivetelmeanyeket, amelyeket a vizsgdalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

o} A kkdrayezeti avalds az ingatlenon kiviih kdrdimeények miatt 3l eld, mint a kereslet hianya, a terliet valtozo

ingatian felhaszndlasa, vagy az dltaldnos nemzetgardasdgi koriilmeények,
Az avulas mértéket a harom emlitett avulasi kategoridban, szazatékosan kell megadni,

7. oidal ™
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5.2, Ingatlan éri¢kének meghatarozdsa

{ 5.2.1. Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer
Adatok érigkelt ing. | OH adat 1. | OHadat 2. { OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1026 Budapest, | . ker., '

- szemaheiviutes | e ot | vinker, | v ker, | Vil ker. | Vil ker.,

Sémuel utca | Luyza utea Orazynegyed | Kdlvdria utca]  Orezy i
18
onkormanyzati
megneveldse; tulajdond hazhan lakés fakds lakds lakds lakds
lévé lakas

alapteriifet {m”); 24 25 26 27 26 28
kinalat K / tényl.adésvétel T K K K K K
kindlati ar / adasveteli ar (Ft): 14 400 0G0 | 14 500 000 | 14 990 00D 16400 000 ] 16 600 000
kindlat /addsvétel ideje {év): 2018 2019 2019 2019 2018
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% ~10% -10% -10% -10%
fajlagos.alapar (Ft/m’); 518 400 501923 499 667 567 692 5333571
KORREKCIOK a '
eltérd alapteriitet 0% 0% 1% 0% 1%
keriileten beltli elhelyezkedés 0% 3% 0% -3% 3%
éplifeten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése -3% -3% 0% -3% 0%
altalanos miszaki dllapot 0% 0% 0% 0% 2%
eltérd felszeraltség (f(ites, szoc. blokk} 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% Q% 0%
galéria 2% 0% 2% 2% 2%
hdz miszaki dllapota 3%. 3% 3% 3% 3%
dnkorményzati tulajdon -2% -2% -2% 2% -2%
Osszes korrekeid: 0% 1% 4% -3% 3%
Korrigdlt fajlagos alapér {Ft/m2): 518437 508 950 517 655 552 932 548 511
Fajlagos dtlagir: * 529 497 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 12767928 7t
Ingatlan érigke kerekitye: 12 710 0DO Ft

Osszehasonlité adatol !ermsa

galéridzoty lakas, ingatlan.com/27883868

1 adat:

tajoldsi lakas, ingatlan.com/28750925
2. adat:
3. adat;

tajoldsl lakas, ingatlan.com/28162553
4. adat:

ingatlan.com/28446737
5, adat:

lakas, cserélt ablakokkal, ingatlan.com/28553714
Az ingatlan piaci 8sszehasonlité mddszerre) meghatdrozott forgaimi értéke (kerekitve):
IR 12 740 000 Ft ;
. azaz TizenkettGmillio-hétszaztirezer- Ft

o Orczynegyed, 3. emeleti, komfortos, stlagos dllapoti, 1 szobas takas,

Drezynegyed, elsé emeleti, komfortos, kézepes dilapoty, 1 szohds, belsd udvari
' Magdolnanegyed, elss emeleti, komfortgs, dtlagos éllapotd, 1 szobés, részben

Orezynegyed, foldszinti, komfortos, atlagos allapotu, 1 szohds, belss udvari

Orczynegyed, féldszinti, komfortos, atlagos aHapotd, 1 szobas, belso udvart

. B oidal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

ingatian elhelyezkedése:

Szerdahelyi utca

Kalvaria tér 18,

Adatok értékelt ingatlan | dsszehasonlité osszehasonlité | Gsszehasonlitd
' adat 1. " adat 2. adat 3.
1086 Budapest, Vill. ker., Vill. ker,, Vil ker,,

Bérkocsis utca

Corvinnegyed

gnkormanyzati

ingatian megnevezése: tulajdoné hizban lakas iakds fakds
{éud lakds

hasznosithato teriilet {m): 24 30 25 26
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 125 000 95 000 160 000
kindlat / szerzédés ideje {év, ho): 2018 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekeid: -10% -10% ~10%
tajlagos alapdr (Ft/m*/hé}: 3750 3420 3462
KORREKCIOK
eltérd alapteriitet 1% 0% 0%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -5% 3% 0%
kerileten belili elhelyezkedés 0% -8% -10%
éplleten belii elhelyezkedés 0% C% 0%
Osszes korrekcid: -8% 5% -10%
Korrigalt fajlagos alapér: 3 585 Ft/m2/hd | 3252 Ft/m2/hd | 3 122 ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 320 Ft/m2/hs

Gsszehasoniitt adotok leirdsa:

1, adat:

Magdolnanegyed, elsé emeleti, felujitott liapotty, komfortos, 1 szobds,
- utcafronti 18joldsy lakds, ingatlan.com/24638613

2. adal: Csarnoknegyed, foldszint, atlagos allapotd, komfortos, 1 szobds jakis,
ingatlan.com/28836092
3. adat Corvinnegyed, 1 szobds, komfortos, dtlagos-jo dilapoty fakas,
ingatlan.com/2390915%
Horamszdmitds .
Beviételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 3 320 Ft/m2/ho
Hihasznélisag: 90%
Figyelemibe vehetd dves bevétel’ 860 544 Ft
Kaftsépek:
Fetdiitast alap: 5% 43027 1t
igazgatdsi koltségek: 2% 17 211 Ft
Egveb kiltségek: 5% 43027 Ft
Kiitségek deszesen: 103 265 Ft
Eredmény:
Eves izemi eredmény: 757 279 Ft
Takesitési rata {szamitas 6, oid.): 6,0%
Takésitett érték, kerekitve: 12 620 000 Ft
inzatlen horamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve): L
) 12 620 600 Ft
azaz Tizenkettdmillio-hatszdzhtszezer- Ft
. 9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint 8 szémitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi teginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonid ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jeliemzd, azonban jol mutatia a bérbe adhatdsdgot
és az lzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkeds placon mérsékeltebh,
gyakran alulértékelt arat mutat, A kbltségalapt médszer tikedzi legkevéshé az ingatlanok piaci értekét, ezért ezt
a moédszert fipyelmen kivill hagytuk.

B Srémitott érték | Sal Saiyozott érték

Az alkalmazott médszerek 1Ft} [%;’ 4 (7]
Ingatlan értéke piaci Bsszehasoniitd médszerrsl: 12710000 Ft]  100%] 12710000Ft
Ingatlan értéke koitségalapt modszerrel: 0Ft 0% OFt
ingattan értéke hozamalapu mddszerrel: 12 620000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke; 12710000 7t

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
R o ' 12 710 000 Ft

azaz, Tizenkettomillis-hétszdztzezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figvelembe venni:

- @&z ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulményozdsdn tulmenBen Jogi természet(i vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végertiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk:

- a8z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvSbeni hasinositésaval
dsszefilggésben a helyi és orszagos hatésigoktdl és egyéh szervezetekts!, személyektst valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyds és fethatalmarzés rendelkezésre &l ilietve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatok;

- & szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(l szemrevételezés, a rendetkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szébeli tajékoztatdsa alapjdn mutatiuk be, sz esetlegesen fennalle, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényerskért (pl.: rejtett szerkezet] hibédk, fethasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtsimas anyagok jeleniéte sth.)] nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kittelezettsépaket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhazasanak idépontidban az ingatlan hasznélataval
kdzvetleni Gsszefiiged tartozds (kdzizemi dijak, sth.} nem ali fenm;
az érték magdban foglalja ez épiletek rendeltetésszerii hasznalatéhoz szlikséges épilletgepészeti
herendezések és felszeralések értékeét;

- & gardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§ pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozasai
‘médosithatjak, illetve érvénytelenithettk a szakértdi véleraény vonatkozd megéllapitsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsolé korliményekben beslid lényeges valtozds esetén szilkséges a megadott
értek felulvizsgalata;

- nem vallatunk felelsséget olyan korlimények megiéte miatt, amelyek befolyasolhatjsk az ingatlan értekét,
korlatozhatiak hasznalhatdsagédt, azonban az értékelés forduldnapisn nem alitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséher;

- altalunk meghatérozott értékek az eldzdekben vazolt feltételaken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakve!emenyben meghatarozott célra, Megrendeld aita% torténd felhasznalas esetén ervenyesek

10. oldat
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Tarsashar slapitd okirat {(részlet}

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a psaca wszonyok tanulmanyozédsa utan, vatamint az ertekeles;

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik: =
tngatlan cime: _1086 Budapest, Szerdahelyi utca -
Ingatlan piaci forgalmi értéke: C - 12710000 Ft

azaz Thenkettdmillid-hétszaztizezer- Ft .

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

Szakvelemény forduldnapja : 2018, marcius 13.
Szakvélemeny érvényessége : 180 nap
Fergalomképesség értékealése : forgalomképes Onkormanyzati hatarozat alapjan
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