Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi ﬁnkorményzat

Polgarmestere szamdra

Eldterjesztd: Kovacs Ott6 igazgatésagi elnok sk

Térgy: Javaslat a Budapest VIIL, Lujza utca{jJIRE szim alatti 1akas palyazaton kiviili
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A dontésre az SZMSZ szerint hatdskérrel rendelkezik:

Szocidlis, Egészségligyi és Lakdsiigyi Bizottsdg,

Az SZMSZ. szerint véleményezi:

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

L. Tényillas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Al _ rsz.- — Tarsashdzban 1év6 — Budapest VIII. keriilet, Lujza utca
szam alatti, 1 szobas, — bérleti szerz6dés szerint - 22,40 m® alapteriiletsi, komfortos
komfortfokozatl lakas bérléje (SR (2 tovabbiakban: bérls). Bérls a lakasban egyediil
lakik életvitelszerlien. A lakast is magaba foglal6 ingatlan tarsashiz, 41 albetéthél all, amibél
-10 albetét (8 db lakds, 2 db helyiség) onkormanyzati tulajdont, 2.235/10.000 tulajdoni

hanyaddal.

Berlének a targyi lakasra 2016. oktéber 5. napjatl 2021. szeptember 30-ig hatirozott ideji
~ bérleti szerzédése van.

Bérld 2019. 4prilis 10. napjan nynjtott be palyazaton kiviili mindsegi lakascsere kérelmet a
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK Zrt.) felé, amelyben a jelenlegi
bérleménye helyett — a lakés egészségre Aartalmas éllapota miatt, illetve sziletends
gyermekére tekintettel — maésik lakds bérbeaddsat kérelmezte. Bérld kérelmét azbta is
fenntartja, amelyet a mindségi lakdscserével Osszefliggd, jogszabalyban meghatarozott
feltételek véllalasa mellett, a 2019. méjus 24. napjan felvett jegyz6konyvi nyilatkozataban
megeroOsitett. A cserelakdsba a bérlé sziiletends gyermekével koltozik. : o -
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A lakés falai vizesek, penészesek.

Az eléterjesztésre a bérldnek a bérbeadéval szemben fennalld tartozasal miatt eddig nem
keriilhetett sor, Tartozasat -azéta kiegyenlitette, és aktualis kimutatisunk szerint a
bérlének a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzattal (a tovabbiakban: Onkorményzat) - mint
bérbeadéval — szemben, a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca NS s25m 2lait lakas
bérletével kapcsolatban a mai napig lakbér- és ahhoz kapesolodd kiilén szolgaltatasi
dijhatraléka nincs. Bérlével szemben magatartasi probléma nem meriilt fel, a bérlemeny

karbantartott és a bérld a lakés rendeltetésszerii hasznalatat biztositja.

Téjékoztatjuk tovabba Tisztelt Képviseld-testilletet, hogy a bérld 4ltal benydjtott igazolasok
alapjan a kozmiiszolgaltatok felé tartozasa nincs.

A rendelkezésiinkre all6 iires lakasallomanybol — figyelemmel a bérl6 altal megfogalmazott
indokokra — felajantasra keriilt a - 100%-ban 6nkormanyzati tulajdonban talathato — Budapest
VIIL keriilet, Nagy Fuvaros utca {NNEENARINNNNE szim alatti, M isz-0, 1 szobas,

komfortos komfortfokozath, 28 m” alapteriiletii Snkorméanyzati lakas.

Bé&rlé a lakast megtekintett allapotban elfogadta, a lakésok értékbecsiését sajat koltsegen
clkészittette, valamint az elfogadott lakas felijitasat és lakhatova tételét nyilatkozatban
vallalta.

Tajékoztatjuk Tisztelt KépviselS-testiletet, hogy az elfogadott Budapest VIIL kerulet, Nagy
Fuvaros utca , N szim alatti 1 szobas, komfortos komfortfokozath, 28 m’
alapteriiletii lakas forgalmi értéke (528.952 F 1/m’) kerekitve: 14.810.000.- Ft

IO <~ alatti, 1 szobas,
nt 22,40 m’ — az ingatlanforgalmi

a jelenleg bérelt, Budapest VIIL kerillet, Lujza utca

komfortos komfortfokozata, — bérleti szerzddés szeri
szakvélemény alapjén 22 m?‘ alapteriiletii lakas forgalmi értéke (443.521,- F t/m’) kerekitve:
' . 9.760.000.- Ft

Kiilsnbozet: N 5.050.000,- Ft

(Megjegvzés: a Budapest VI keriilet, Lujza utca RN - i1 alatti és Budapest VIII.
keriilet, Nagy Fuvaros utca g szam  alatti  lakdsokra vonatkozo
ingatlanforgalmi szakvéleményeket a berlo altal felkért CPR-Vagyonértékeld Kft. 2019. jinius
4. napjan készitette el. A fent jeldlt forgalmi értékeket Bartfai LaszIo igazsagligyi szakértd
2020. szeptember 3. napjan feliilvizsgalta és aktualizdlta, és a forgalmi értékek ez alapjan
keriiltek meghatarozasra.) Lo ' -

A Budapest VIIL keriilet, Nagy Fuvaros utca “szém alatti, mszd}. -
HVT teriileten elhelyezkedd — épiilet 100%-ban Onkorméanyzati tulajdonban van. Az

épiiletben mar csak a jelen elterjeszies targyat képez6 cserelakassal egyiitt az lires lakasok
szama 12 db. '

A bérlé az altala jelenleg lakott Budapest VIIL keriilet, Lujza utca A <2
alatti. komfortos lakasra — a lakbér alapjat képezé noveld, és csOkkentd tényezdket is
figyelembe véve — 6.196,- Fi/ho sszegl bérleti dijat fizet.

szam alatti komfortos
26 csdkkentd, és novelo

A Budapest VIIL kertilet, Nagy Fuvaros utca S
komfortfokozath lakas kéltségelvii bérleti dija — a lakber
tényezok figyelembevételével — jelenleg 15.490,- Ft/ho.

A fent leirtakra tekintettel, javasoljuk a Budapest VIIL kertlet, Lujza utca i i
szam alatti | szobds — bérleti szerzddés szerint — komfortos komfortfokozatu, 22,40 m”
alapteriiletii lakas tekintetében Nagy Anna bérlé bérleti jogviszonyanak kdzbs megegyezessel
t5rténé megszintetésével egyidejlileg, berlo részére a Budapest VIIL. keriilet, Nagy Fuvaros




utca NSNS s m alatti 1 szobas, komfortos komfortfokozaty, 28 m* alapteriiletii
lakds megtekintett allapotaban térténd bérbeaddsat, 6t év hatarozott idére azzal a feltétellel,
hogy bérlé a leadasra keriild bérleményét rendeltetésszert allapotban adja 4t a cserelakas
birtokbavételét kévetd, maximum 90 napon beliil.

A cserelakas lakhatova tételével kapesolatos miiszaki helyreéllitds — sajat kéltségen — a bérld
feladata, amelyet beruhdzasi megéllapodasban kételes vallalni.

MBI 2020. szeptember 9. napian tett nyilatkozataval hozzajarult a déntéshozatal soran
a szemelyes adatainak megismeréséhez, valamint az elbterjesztés nyilvanos iilésen torténd
targyalasahoz. '

IL A beterjesztés indoka

A mindségi csere kérelemmel kapcsolatban déntést hozni sziikséges, amelyre a Szocialis,
Egészségiigyi és Lakastigyi Bizottsag jogosult.

ITI. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés meghozatala —~ azaz mdsik, ogészségesebb lakds bérbe adasa — a bérld
eletkOriilményeiben jelentds pozitiv javulast eredményez.

Tekintettel a lakasgazdalkodasi iranyelvekre és a jovSbeni lakésiligyi feladatokra, fontosnak
tartjuk hangsilyozni, hogy a palyazaton kiviili mindségi csere kérelem elutasitdsa esetén a
rendelkezésre 4ll6 {ires lakdsallomény figyelembevételével, azok rossz mindsége (lakas
parameterek, teriileti fekvés, magas felljitasi koltség) miatt varhatéan a kozel Joviben masik,
hasonlé paraméterekkel rendelkezé 6nkormanyzati tulajdonti lakdst nem fog tudni
Tarsasagunk felajanlani a bérld részére.

Ugyanakkor az Onkormanyzat vagyondban is pozitiv valtozas torténik, hiszen a bérbe adandd
lakés értéke a feldjitdssal né és a magasabb Osszegli bérleti dijfizetés is kedvezébb az
Onkormanyzat szamdra. A dontés az Onkormanyzat részérdl pénziigyi fedezetet nem igényel.

1V. Jogszabalyi kornyezet

Budapest F6varos VI keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviselo-testiiletének a
KeépviselS-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikédési Szabalyzatars! szolé 36/2014. (X1 06.)
onkormaényzati rendelet (a tovdbbiakban: SzMSz) 7. melléklet 3.1.4. pontja alapjan a
Szocialis, Egészségiigyi és Lakasiigyi Bizottsag dontési hataskérébe tartozik targyi ligy,
amely szerint dont az Onkorményzat tulajdondban allé lakasok bérbeadasanak feltételeirsl.

A bérlé palyazaton kivili mindségi lakéscsere kérelmét a kérelem benyijtasakor hatilyos
jogszabaly alapjan kell elbiralni. A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdonaban allé
lakdsok bérbeadasanak feltételeirSl, valamint a lakbér mértékérdl szolé 16/2010. (I11.08.)
Onkormanyzati rendelet 11/A. § (1), (3), és (7) bekezdései a kérelem benytjtasakor hatalyos
allapota szerint az alabbiakrol rendelkezett:

w(1) A szocidlis hataskért gyakorlé bizottsdg — a bérbeadsé szervezethez benviyjtott bérldsi
kérelmek, kezdeményezések alapjin — palydzaton kiviil a bérld részére a bérleti szerz6dés hizis
megegyezéssel valo megsziintetésével egyidejiileg masik énkormanyzati lakést is bérbe adhat.”

(3) Az Onkormdnyzattal érvényes lakdsbérleti jogviszonyban allék magasabb komfortfokozatu,
vagy nagyobb alapteriiletii lakds bérbeaddsdt kérhetik, amennyiben a lakdson nincsen lakbér — és
kapcsolddo kiilon szolgaltatisi dijhdtralék, vagy van, de a legfeliebb 400.000,- Ft osszegil
tartozasra érvényes részletfizetési megdllapodast kétottek, és az abban Joglalt feltételeknelk
megfelelen, a havi torlesztd részleteket legfeljebb 12 havi részletfizetés esetén a futamidd feléig,
ennél hosszabb részletfizetési iddszak esetén legalabb fél évig megfizették és rendszeresen fizetik,
valamint igazoljik, hogy a lakdson nincs tartozds a kbzmiiszolgdltatdk felé. A szocidlis hatdaskort
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gvakorlé bizotsdg azzal a feltétellel jarul hozzd a cseréhez, hogy a bérlck az altaluk bérelt lukast
wsmaad;ak és a bérbe adandé lakds felijitdsét az Onkormdnyzattal kétott megdllapodasban
vallaljak.”

L(7) A (2)-(3) bekezdésben foglalt kérelem alapjan lebonyolitott lakdscsere esetén az
Onkormanybat a bérlével 6t év hatarozott idejii bérleti szerzddest kbt a bérbe adando lakasra.
BérlS a lakdst az 1ij bérleti szerzédés keltétdl szamitott hdrom évig nem cserélheti tovabb és
nem veheti meg.”

A Magyarorszag helyi énkormanyzatairdl szolé 2011, évi CLXXXIX. térvény 59. § (3)
bekezdése szerint ,,A képviselo-testiilet dontési jogot adhat bizottsaganak, amelyet barmikor
visszavonhat.”

Az SZMSZ 31. § (1) bekezdése értelmében a Képvisel§-testiilet az atruhizott hataskort
barmikor indokolds nélkill magihoz vonhatja azzal, hogy az nem mindsiil a hataskor
visszavonasanak.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolo 478/2020. (XI. 3.) Korm. rendelet 1. §-a értelmében az
élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2
koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: Koronavirus vilagjarvany) kdvetkezményeinek
etharitisa, a magyar allampolgdrok egészségének és életének megovasa eérdekében
Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztréfavédelemrd! és a hozza kapesolodd egyes torvények modositasarol szolo 2011,
évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszelyhelyzetben a
telepiilési onkormdanyzat képviseld-testilletének feladat- €s hataskoret a polgarmester
gyakorolja, igy a déntés meghozatalara a polgarmester jogosult. :

Fentickre vald tekintettel kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.
Meliékletek:
1. sz. melléklet: a Budapest VIII keriilet, Lujza v NI z¢m alatti lakas értekbecslése

2. sz. melléklet: a Budapest VIII. kerulet Nagy Fuvaros . | Nz crm alaiii lakas
crickbe csiese o .

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
../2020, (XII. 17.) szamu hatarozata

a Budapest VI, Lujza utca 18. foldszint 7. szam alatti lakas palyazaton kivull mmosegl
o lakascserejevel kapcsolatos dontes meghozatalara

wA L, verzié

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy

I.) hozzajarul a Budapest VIIL keriilet, Lujza utca
hrsz-u, — bérleti szerzddés szerint — 1 szobas, 22,40 m alapteruletu }akasra

egyidejiileg, a Budapest VIIL kerilet, Nagy Fuvaros utca ,

szam alatti, |GG

mmsz -0, 1 szobas komfortos komfortfokozatu 28m lapte et megtekintett _
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- allapotdban torténé bérbeadasahoz F részére — a lakbér alapjat képezd
csokkentd, és noveld tényezdk fi gyelembevetelevel — jelenleg 15.490,- Ft/hé dsszegh
koltségelvii komfortos bérleti dijjal, 6t év hatérozott iddre sz6ldan, az alabbi feltételekkel:

a.) berl6 a leadasra keriil§ bérleményt rendeltetésszerii allapotban adja 4t a cserelakas
birtokbavételét kvetd, maximum 90 napon beliil.

b.) a cserelakas lakhatova tételével kapesolatos miiszaki helyreallitas — sajat koltségén — a
bérlé feladata, amelyet beruhazasi megallapodasban kételes véllalni. A beruhazasi
megallapodasban rogzitett felijitdsi munkdk elkésziiltét, a bérbeadd szervezet a
megallapodasban rogzitett idGpontig ellendrzi, igy kiilondsen:

ba) az elektromos fogyasztéi halozat szabvanyositasat, szabvanyos méréhely
kialakitasat ELMU {igyintézéssel,

bb) amennyiben a lakdsban van gaziizemd késziilék, akkor giz fogyasztdi hélozat
szabvanyositasat, gaztervvel, gazmeodval, FOGAZ ligyintézéssel,

bc) amennyiben a lakiasban van kéményhez kotott kesziilék, akkor a kémény
szabvanyositasat (kéménybélelés + tisztitdidomok) FOKETUSZ ligyintézéssel.

c.) bérlé a lakast az 13j bérleti szerz6dés keltétdl szamitott hirom évig nem cserélheti
tovabb €s nem veheti meg.

2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti megallapodas és bérleti
szerz6dés megkotésére.

3.) kotelezi Nagy Annat, hogy az 1.) pontban megjeldlt lakas birtokbavételét kovetd
legfeljebb 90 napon beliil, az éltala jelenleg hasznalt Budapest VIIL keriilet, Lujza uica
szém alatti lakést ing6sagaitol kiiiritve, liresen, tisztan adja le.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatdja
Hatarid6: 2.) pont esetében 2021. januar 15,
3.) pont esetében a Budapest VIIL keriilet, Nagy Fuvaros utca i
szam alatti lakas birtokbavételét kévetd 90. nap.

»B” verzio

A Képvisel6-testiilet Gigy dont, hogy

1)nem jarul hozzd a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca {§iili F szam alatti,
Bhrsz.-, — bérleti szerz8dés szerint — 1 szobas, 22 40 m” alapteriiletii lakasra
berlovel fennalld bérleti Jogwszonyanak kdzds megegyezessel torteno

- s szam

2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eIJaro Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Koézpont Zrt-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti tajékoztatds bérls reszere
torténd megkiildésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkoda51 1gazgat0Ja
Hatarido: 2) pont eseteben 2021. ]anuar 15

-y
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A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit.

A lakossag széles kirét érinté dontések esetén javaslata a kozzététel modjara:
-nem indokolt hirdet6tablan honlapon

A déntés végrehajtasat végzé szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

Budapest, 2020. december 8.

R Tisz_teiettel:

Kovacs Otté
igazgatdésagi elnok sk.
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CPR-Vagyonértékels K.

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Lujza utca

szam alatti

hrsz-u

lakds ingatlanrdl

Budapest, 2019. junjus

Foggetlen | Meghizhatd | Ertékmers
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Aktualizalasi adatlap

Tozsetvarosi Gazdatkodasi Kézpont Zrt. — Lakasgazdalkodasi Iroda

fi Ertékelt ingatlan megnevezése:

lakas

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

[ Telepiilés:
Utea, hizszam, emelet, ajté:
HRSZ:

Budapest, V111 kertilet

SU— |

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette:
Ertékbecslo:

CPR-Vagyonérickeld K.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi értck:

Az ingatlan forgaimi értéke:
Dratuma:

Jovahagyas (felilvizsg) datuma:

443521~ Ft/m?
9.760.000,- Ft
2019.06.03.
2019.06.25.

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérld:

Jozsetvarost Onkorméanyzat

-
] Ertékelési forma:

| Aktualizilis érvényessége:

| 6 honap

* Aktualizalas:

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi értek:

Az ingatlan forgaimi értéke:

...... A4% =20 o Pym?
AR o con Ft

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

A aktualizalas az eredeti ériékbecslésben régzitett teriileti adatok, és az abban régzitett
mitszaki allapot alapjan késziils, az aktualizalds az eredeti értékbecsiésse! egyiitt érvényes.

Tt ol

Budapest, 2020. szeptember 3. Bartfai Laszl6
' ' Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakeérté

JGK Zrt. S



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito 1 JGK-301
Keriileten belili elhelyezkedése “ 1 Magdolna negyed
ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Lujza ufcca_’
Helyrajzi széma . S
. Ingatlan megnevezése 3 Ika's
ingatlan jelenleg! hasznositésa :. lakés
Szobdk szédma : 1
Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja bérit altali megrendelés, mindségi cseréhez

Tulajdoni fap szerinti méret T o22mt

Helyiségesoport redukalt alapteriilete 1 22m? Fajlagos m2 ar; 443 521 Ft/m?
Tarsashaz telek terilete : 550m?

Eszmel hanyad ;183 /10000

Belsd miszakl Allapot : atlagos

Megkozelithetbsége udvari foldszint

.t

£ridkelés alkalmazott modszere 1 placi dsszehasonlitd- és hozamalapt mddszer

Budapest, 2019, jx’z_nius 3., hatfg

A lozsefvérost Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u, 63-87) megrendelésére készteit
szakvélemnényben, a targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimdnyozdsa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kertll, hogy az ingatlan

forgalmi ériéke: 9760 000 Ft
azaz Kilencmillig-hétszazhatvanezer- Ft.,
melybdl a telek eszmei értéke; 2210000 Ft

azaz Kettémiillié-kettdszdztizezer- Ft.
A piaci ériek per-, teber- as igénymentes allapotban ker(lt meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa torvény alapjan
szamitands,

Jeten ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a térgyt ingatlan forgalmi [piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

£riékelt tulajdont hanyad, értékelt jog : 1/ . tulajdonjog
Halyszini szemle/fordulonap idépontja 1 2019, majus 31, péntek
- Szakvélemény érvényessége : 180 nap

'Forgaiomképesség értékeiése : forgalomkepes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

l.akatos Farenc
ingatlanvagyon-érigkels

A buesily forgafmi értiticked

e

’37"'5){51:'1.4 L"' Handal LAaid

Budapest, 201 igsisiga sakenl

m jfﬂ?% 2 5 . TEzsTubion, LEr0RWOREN Fozpunt n. Nvilvéntartési szarm: 139872006,
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdst Szerzddés szerint a Jozsefvarost Gazdatkoddsi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitéséve! birta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t,
Megrendelds alapjdn Tarsasdgunk meghatérozta a megrendeléshen rdgzitett ingatian forgaimi {piaci) erteket
Az értékelés célja: beérld altali megrendelés, mindségi cseréhez trténd felhasznildsea.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertekelés sordn helyszing szemlére kerlilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allg, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelten
alkalmazésra keriiitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszdrdsen modositott 2571997, (VIIL. 1.) PM
rendelet eldirésai.

A helyszini szernle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét és
mas ertekbefolydsolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakert&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelentévsk Bérld, Ingatlanvagyon-értéketd

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nylvantartas szerinti $llapotot.

i rész.

Siéljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingstlan cime (tullap szerint): 1086 Budapest, Lujza utca-

Tulajdon lap szarinti terilete: 22,0 m? :

rigtyralzi szama;

inpatlan megnevezése: Takds

tngatian jelenlegl hasmositdsa: {akas

Bejezyzd hatarozat: Az &nallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratbsn meghatarozott
meliékhelyiségek.

i rési ' '

Tulaidonviszony: Viil. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Hi. rése:

Bejegved hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyids: A opok &3 tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN IBMERTETESE
4.5, ingatlan kbrnyezste, elhelyerkedéss

Az inpathan E*udapeﬁ VIl keriilet Magdoina negyed keriilet részében, a Magdoina utca és a Kélvaria tér kBazstt

spakaszon feksrik, 8 lujza utcaban. Kérnyeretében jellemzden utcafronton alld 2-3 emeletes tarcashazak

ek, melyel miszaki dllapota felljitands. Az aszfait burkolaty utcaba a Baross utca feldl lehet behaitani a

a1 a kirerlileten fizetds,

& kdzeipen nunden megtatdthato, amire 2 mindennapokban szlkség lehet, oklatasi intézmeények, (xetek,
sysiaciar, rendeld, sth. A tomegkdzlekedési ellatotisigot a 9-es és 95-e5 autdhuszok, tovabba a 83-as

i62 gmr.raija melyekkel konnyen, gyorsan, atszallds nélkdl elerheto tohbek kdzstt a Deak ter, Katvin tér,

& Lufia &1 i5

Tomegkbziskedési eszkpzik;

j e

{71 autdbuse Trolibusz U] Metro/patdatan ] vas I
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4.2, ingatian sltaldnos jellemzdi

Az éplilet sarokielken fekszik, 2 Magdoina és a Lujza utca taldthorasindl. Az épillet Magdoina utea feldli frontia a

‘Magduina projekt keretében 2015-hen megtjult, azonban a Lujza utcal kapualj és a belsd udvarl homlokzst

romos. A befoglalo épillat az 1890-es évekbean épliit, téala hosszfifalas pince, Bldszint + 3 emelet kialakitdssal,
utcafront feldi fefjitott, A Lujza utca fel@! taldlhato a bejarat. A sarkon egy ives 2drédés izletportdl, téle jobira
meg egy ugyanolyan Uzletbejdrat, majd egy ives zardddasy ikerablak taldlhatd, B2t kiveti 2 bejarat, amit még egy

‘fkerablak, majd az éplilet szélén egy szimpla ives ablak kivet, A kapu fabd! késziilt és timpanon-szerd faragds

taldlhatd rajta. A foldszint €5 elsd emelet kibzott egy epyszerii parkany hazodik. Az elsd emeleten © azonos
ritmusy, téglalap alakd ablak taldthats. A masadik emelet ugyan olyan, mint az elsS, A féparkény egyszerd,
diszitetlen, alatta egy négyzetes mintdkbol dlie képszék hazodik, A kapualj erdsen diszitett: tirepanon, fogsor,
organikus diszek és fejszobrok egyardnt megtalathatdak. A mennyezetet romai keresztboltozat alkotja. A kapualj
utan a viszonvlag kis udvarra érkeziink. Az udvaron s kerdmia burkolat taldlhatd némi betonpétldssal. Az
udvaron fa és egyéb novényzet nem taldlhatd. A bels8 épiiletszérny nagyon rossz dltapotu. A vakelat nagyon sok
helyen omiik. A figg6folyoss betonacéljai sok helyen ldtszadnak, A lépesihaz és a Iépesdszerkezet |6 dllapott. A

lépesd anyaga mitké, a korldtok kovacsoltvashol késziiltak és kdzepesen diszitettek.

Az egész lakds penészes, az alatta lévd pince miatt. 10 éve feldjitésra kerlilt az ingatlan, valamint 2018-ban 2z
ablakok is cserélésre kerliltek, A szobaban parketta burkolat van, mely a falak mentén szintén penészes, a tohbi

“helyiség kerdmidval burkolt, allapotuk atlagos, Fiités nincs kiépitve, csak egy split klima &l rendelkezésre, amit &

bérld épittetett be, a melegviz-ellétasrol pedig villanybeiler pondoskedik.
A vizsgalt lakas vizdraval és villanyéraval rendelkezik

Belmagassdga 3,26 m, a galéria alatt 2 m. A jeleniegi elosztasrd! afaprajzot készitettiink, melyet a melidklet
tartai_maz.ésszességében dtlagos miiszakl dllapothan 1évd albetét,

Epiilet:
Epllet épitési éve: cca, 1890
Epllet szintheli kialakitasa: pince, faldszint, 3 emelet Miszaki dliapor
Alapozas, szigetelés: sgvalap, nincs szigetelés gyenge
|Foggdleges teherhordd szerkerzet: tégla feldjitands
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerenddk kbzott téglaboltozat stlagos
Tetdszerkezete: fa desszerkezet, cserép héjazat &tlagos
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett, dryvit szigeteléssel ellatott atlagos
. Ertékelt helyiségesoport: fakds
Belsd terek felillete: festett, csempézett feldjitands
Belst terek burkolata: parketta, kerémia fehijitands
Vizes helyiség{ek) feliilete: csempe, festett felGjitandd
Vizes helyiség(ek) burkoiata: keramia atlagos
Kitls8 nyilaszardk: miianyag szerkezetek attagos
Atlagos belmagassaga: 3,26 m galériazhatd
Belsd nyilaszardk: mfiianyag szerkezetek atlagos
Fltési rendszer: split klima gyénge
Melegviz biztositasa: villanybojler atlagos
‘|Meglévs kdzmii-kidlidsok: villany-viz-gdz-csatorna dttagos
Meglév6 kdzmd mérgdrak: villany-viz atlagos
Foldjitas éve: 2009 &s 2018 '
Feldjitds tdrgya: 2009 = telies lakds feldjitasa, 2018 = ablak
Ingatlan mlszaki dlapots Ssszességében: dtlagos

- Megjegyzés: _ '

4. oidai'i-ja\\
1
ffl L
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4.3, Epliletdiagnosetika

A szemrevételezas el8készitése a rendelkerésre all6 adatok (az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdcick) ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk &5 a lathato thinetekst
. digitalisan rogeitettik, és annak lehetseges okait leirtuk, illetve a fakok véleményét tha volt} kikertiik.

Haz:

A 1eld ép, kémények rendben, 3 héz ereszcsatorndja kiépitett, Az utcal homlokzat feldjitott, az udvari rész
romos. A libazeli rész helyenként megrongalt, itt a hungaroced szigetelés lathats.

Albetét:

A konyha és a szobal szerkezet féfala mentén, kb. 1 m magasan felazott, vizes és penésres. A szohal aljzat
parkettéval burkolt, mely a falak mentén szintén vizes, penészes. Ezen probtémak oka valészinileg a szerkezeti
falak slalth vizszigetelés meghibdsodésa, vagy hianya. A bérld a lakdst rendeltetésszeriian haszndlja, és a
kériiményekher képest tisrtdn tartja. Folyamatosan szelléztet és az ablakon kialakitott részszelldztetd funkciat
“haszndlia,

BEAST megjegyzés:

A bérld eimondasa alapian 4-5 havonta javitia és festi a falakat, Bitorai ténkrementek, és egészségl kirosodést

is szenved a vizas, penészes falak miatt, A galéria etbonthatd fa szerkezeti.

4.4, Helyisdgkimutatds

Helyisdgak Padorat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos

: keramia festetticsernpe 461 m? 100% 4,61 m*
{BRA 326 i} parketta festett 15,00 m? 100% 15,00 mt
& [BA niarta 2 m) g padorzat festett 5,80 m? 4 0,00 m?
{keramia festettrosempe 3,10 m? 1005 3,10m?

~0,7% m? 100% -0,71 m?

520 28,80 m” 22,00 m?
sen, karekitee: 29 m?* ' 22 m*

- Megfegyrés:

- Ahastnos atapteriilet rneghatarozasdt, a helyszini mérések figyelembe vételeve| aiakitottuk ki,
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"5, ERTEKELES
5.1. Ertékelés madszers

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasal (VS 2003-2018) szarint, a tobhszir
- médositott 25/1997. (VilL.1} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfelelSen késziilhek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen ériékelési szakvéleményben megjelens Meghizé szeméives sdatait &
2011. évi CXIL. tBrvény az Informdcics dnrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrdl, tovebbd a 2016/679/F4
" Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmerdl és az ilyen adatok szabad dramldsarsl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivii helyezésérdl s2ol0
jogszabalyoknak megfelels médan kezeli,

"Az ériékelés modszerei két f8 kategdridba oszthatok: a piaci £rték alapd és a kbltségalapl ériékelésak, A piac
- .viszonyokon alapuld mddszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki fvapy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorothatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsilit Bsszeg, amelyért ar ingstlan gazdat cserdlne ar értékelés
iddpontjaban egy vésdroini széndékozo és egy eladni szdndékozd kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kariitekintden viselkedtek,
anélicl, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Piati dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A mddszer sordn az értékelends ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerlinek az adott telepilésen, vagy piaci
“kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
'kmr'igéia‘sra kertilnek. Minél kézvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetSség, annal pontesabib a becsértek. Olyan
tngatlanok értékbecsiéséné! haszndljdk, amelyeknek van jellemzé placi forgaimuk. Pld.: csalddi hdzak, lakdsch,
telkek, stb. o

Az Bsszehasontitds alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgélnak:
- realizalt Ggylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetiség, infrastrukturalis elidtotisag
- méret, miszaki aliapot, egyéb jellemzék.

_A:: értek, az ingatlan kirnyeretében fellelhetd hasonio tipust ingatlanok adasvate[:/kmalcst; adatainak
~ felhasznaldsaval hatdrozhato meg.

. A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatian jovSbeni hasznainak és az ezek megszetzése érdekében
felmeriilo kiaddsoknak a kiilinbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitass azon az
- elven slapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beléle szérmazé tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva;

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

2. A jBvishent bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati médonként.
" 3. Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

4. A tikésitést kamatidh meghatdrozésa: (2 éves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockézat {aLon betil
agazati kockazath+helyl kornyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat. Co
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019, JI. p.év)

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatérozasa.
. 6. Alegmagasabb jelenériék kivdlasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld érték,
A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzék,

6. olfaal e

71/ A4



F R Hm

INGATLANFORGALMI STAKERTE ] VELEMENY

Koltsegala pt szdmitdsi modszere

A nattd podasi koltség elvil ériékelés a vagyontdrgy értékét az ingatian (vagyontargy) kalkulalt viraelBattitasi
k&ltsége alapjan adja meg, Az Qjrael&dliitasi értékbdl azonban le kell vonnl az id6 mulasa, az elthasznilédas, az
erkdlesi ertékesdikends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet ér1ékét, Epités alatt 1évs létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeftetése miatt) mds modszer nem &l rendelkezésre.

A féldterlilet értékének a véleményezéséher sziikséges a forgalmi képességet vizsgilni, mivel a forgalmi
kepességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kbrnyezetben elvégzeésre keriiitek. Az ingatlanok forgaimi
értékeban ki kell fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, mindségil elldtdst nyujt helyben és a
kirnyezetében é16 lakosség szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitést {potlasi) koltsépének
bevsléseén alapszik, fevonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat vdrgydt kepezd felépitményekke!l azonos miszaki jeilemzdkkel &5 funkcicval birs
{etesitmeny jelentegi megvaldsitasaval kaprsolatos valamennyi kizvetien és jaruiékos koliségat.

A ktzvetien koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjrael6allitasi kbitségének felal
raeg. Aron epiletek, épitmények esetében, shol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, & brutté
iraeldaliitasi értgkeket a rendelkezésre &llo, vagy az dltalunk készitett meretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédiet {FKS) 2018. évi egységérai alapjdn
sedmclhatjuk,

Az avulds az idS mdldsa miattl értékesdkkenés. Harom 8 eleme:

&.1 hizikal romlds,

b funkcionglis avulds és

.} kiynyezeti avulds. Az avuiast elemek lehetnek kijavithatdak vaey ki nem javithatdak.

a.j A fizikar romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 16 szerkezeteinek romlasat és a srerkeretel
aranyal ar dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hitralévs
deitariarmat kell figyelembe venni, '
Alraiinos esstben a kovatkezé gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:
~varcst tegla épliletel 80-90 v,
- varest, seevelt szerkezetl épliletek 40-70 év,
-~ saladi héz Jeltegll épiiletek S0-80 év,
iparl ey merdzardassgi épiiletek 20-50 éy.
by Alun nalis avulds 4 gazdasagtalan, korszerditien megoldésokat jelenti. Az érigkeldnek mériegalnie kell
reokat 2 hoosrenl kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt letesitmény képtelen kielégiten:,
) A kirnverat avulds az ingatianon kivili kérilmeények miatt &l 218, rolnt a kereslet hidnya, a terGler vaitozé
tan jeihasznalese, vagy az sltaldnos nemzetgazdasagi kbritimények,
Az svilas mértdket a barom emlitett avuldsi kategoriahan szézaléhosan kell megadm.

ing

i ertékéngh sramitdsa:

Earilletzn vellili elhelyerkedose: Magdolna negyed

Yarszsha: Lelek feriiete; . 550 m?

Feamsel hanyad. 183 / 10060
 Abetétre juto telek teret: 10,07 m?

Tt ivlagar, hertiletiészen beliil; 220000 Ft/m?
Diszkonlaizsi enyezdn : 1,0

Telek sszimal értéke: o o 2210000 F¢ . Kettémillio-kettdszaztizezar- Ft
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

E _ 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer
Adatok értékelt ing. { OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH addat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1086 Budapest, | Vill. ker,) '
Lujza utca Didszegi Vl‘li. ker,, Vil ker., Vi ker,, Vil ker.,
d Samueiutca | Lujza utca [Orczynegyed | Doboziutca | Oreny Ot
16
megnevezese; jekds lakds lakds lakas fakds falcds
alapteriifet (m°}): 22 25 26 27 AL 28
kinatat K / tényladasvétel T K K K e K
kindlati ar / addsvétell & [Ft): 14400000 | 14 500 000 | 14 590 00D § 23 5C0 000 | 16 600 000
kindlat fadasvétel ideje {év): 2019 2018 2019 2019 2015
kindlat/eltelt idd miatti korrekeid: -10% ~108% ~10% ~10% ~10%
fajlagos alapar {Ft/m’): 518400 | 501923 | 493667 | 480682 | 533571
|KORREKCIOK '
altérd alapterilet 1% 1% 1% 4% 1%
kerileten beltli elhelyezkedés -3% 0% -3% 0% -54%%
iepilleten belil ethelyezkedés, meghbzelitése -39 -3% 0% 0% 0%
TAltalanos mszaki allapot 0% 0% 0% 0% 0%
eltérd felszereliség (fiités, szoc.biokk) 0% 0% 0% 0% 0%
{szerkezeti kdrosoddsok (pl: vizesedés) ~5% -5% ~5% 5% -B%
Tealéria 0% -3% 0% 0%, 0%
haz mifszaki allapota -5% -5% -5% ~5% -5%
10sszes korrekeis: -15% -15% -12% -6% ~14%
Kerrigalt faitagos alepar {Ft/m2): 438 566 A75 631 439707 453 764 459 939

-IFajlagos atlagar:

443 521 Ft/m?

Ingatlan becsilt piaci értéke:

Q 757 462 Ft

Ingatian éricke kerekitve:

9 760 000 Ft

Osszehasoniitd adotok leirdso:

Tra

1. adat - Orezynegyed, elsd emeleti, komfortos, kézepes dilapotd, 1 szobds, belss udvari

téjoldst lakds, ingatian.com/28750825
. adat: Magdolnanegyed, els8 emeleti, komfortos, atlagos dilapoti, 1 szobés, részben
: - galéridzott lakds, ingatlan.com/27883868
-3, adat: . Orczynegyed, foldszinti, komforios, dtlagos allapot, 1 szobss, bels udvari
" tdjoldsu lakds, ingatlan.com /28162553

4, adat. -Magdolnanegyed, 3. emeleti, komfortos, atlagos allapoti, 2 szobas lalkés,

ingatlan.com/29041319

- %, adat

- Az ingailan piaci dsszehasoniite modszerrel meghatirozott forgalmi értéke (kerekitve):
' " ' o 9 760 000 Ft
azaz Kilencmilli-hétszdzhatvanerzer- Ft.

Orczynegyed, foldszint, komfortos, atlagos allapotd, 1 szobés, belsd udvari
lakds, cserélt ablakokkal, ingatlan.com/285537 14 '
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5.2.2. Horamszamitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok ériékelt ingatlan] Bsszehasondité dsszehasonlitd | Bsszehasoniité
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlen elhelyezkadésa: Li?zitu{::;q?%m vill kerf' ,vm' k‘er',, wfl' el .
i Debozi Bérkocsis utca Corvinnagyed
ingstian magnevezdse: lukds lakds lakas iakas
L'}asznusiihat(’) teriilet {m'}: 22 32 25 %6
kindlati di} / szarz. bérleti dij {Ft/hd); 100 000 95 000 100 000
kindlat / szera8dds ideje {év, ho): 2019 2019 2019
thindlat/eltelt 18 miatti korrekeisd: -10% -10% -10%
fajlages alapar {Ft;'mrfhé): 2813 3420 3462
HORREKCION
eledrd alapterilet 1% O% £57%
L!\cl miilszaki dllapot, felszeraltsép -10% -5% ~10%;
keriileten betili einelyezkodés 0% -8% -30%
e;;uictr:n beltilf ethelyeskedés 0% 0% 0%
Cuszes kotrekeid: -9% -13% -20%
forrigalt fallagos alapar: 2559 Ft/m2/hé | 2 9B6 Ft/m2/hé | 2 783 Ft/m2/hd
Koy, fajlagos alapdr kereldtve: 2776 Ft/m2/hd

Qesrobasantitd adotok leirdea

1. adal:

J2.oadat.

Magdolnanegyed, ald emeleti, feldjitott llapoty, kemfortos, 4 szabas,
“uteafronti tajoldst fakas, ingatlan.com/2882 3085

Csarnoknegyed, foldszinti, dtlagos dllapoty, komforios, 1 szobds fakas
ingatian.com /28836092

Corvinnegyed, 1 szobds, komfortos, dtlagos-jo dllapotd lakds,
ingatlan, com/2 3509159

i adetob szerint bevételek

2776 Ft/mi2/he

Kinhasgrdlisig:

50%

653578 1

3% 19 787 Bt

2% 13 192 fr

5% 32975 by

&5 958 fr

S83GAOF

6,5%
F IS0y
i zamsiamitason alspulo madszerrel mepghatarozott értéke {kerekitve):
9 130000 Ft
-azez Kllenemillid-egyszdzharmincezer- Ft .

g oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM) ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint 16 szdmitdst alkalmarztuk, mert ez a szamitas tiledzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasenlé ingatianok bérbeadésa kismértékben jellemz6, azonban jdl mutatja a bérbe adhatésigot
‘és az Uzleti lehetBségeket. Ugyanaklor a hozamatapon szémitott érték a hirtelen emelked§ piacon mérsékettebl,
gyakran ahulértékelt arat mutat. A kbltségalapt modszer tiikrdzi legkevésbe az ingatlanck placi értékét, ezert ext
. a modszert figyelmen kivlil hagytuk.

i Szamitott érték | Saly  {Sulyozott érigk

Az alkalmazott médszerek fEt] (%) [#t]
1ngatlan értéke piaci dsszehasoniitd madszerrel: 5760000 Ft] 100% 9 760 000 Ft
. Ingatlan érigke kbitségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamatapd modszerrel: 9 130000 &t % Ot

Az ingatlan egyeztetett éridke; 9 760 000 Ft

ingatlan egyeztetett ertéke {kerekitve):
o ' ' 9 760 000 Ft

azaz, Kilencmillié-hétszdzhatvanezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adotisagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivethezdket
szitkséges figyelembe venni:
- az ingatlannak, mint tiszts tulsjdonl forgalomképes és tehermentes ingatlanpnak fulajdonjoga keridt
értekelésre;
- @z atadott iratok tanulmanyozdsin tilmenden jogi természetl vizsgdlatot {jogcim, vagyonjcgok
' érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgatomképességének jogl eredetii korlatozdsard! a tulaidont
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallaluni;
-~ az értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositdaséval
~ Asszefiiggéshen a helyi és orszagos hatosdgoktdl és egyéh szervezetektd!, személyektdl valomennyi sz20kseges
‘engedély, jdvahapyds &s fethatalmazds rendeikezésre 8ll, Hletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;
"« @ szakvéleményben jellemzett dllapotot epyszerd szemrevételezds, a rendelkezésre hocsatott iratok és a
. Megrendeld képviselGjének szobeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennadlls, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlethetd értékhefolyasolo tenyezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethaszndl
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre &artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelbsséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlid terheket és kdielerettsépeket,
Teltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzésdnmak idbpontidban az ingatlan bhasznalataval
kézvetlenitt Osszefliged tartozas (kd2tzemi dijak, sth.) nem 3ll fenn;
az érték magaban foglalie az épliletek rendeltetésszer(i hasznalatdhor szitkséges épliletpépészeti
berendezések és felszerelések értekét;
- A gardasdgi, jogi feltételek es piaci viszonyok elére kell§ pontossaggal nem prognosztizalhatd viltozasai
" madosithatidk, iletve érvénytelenithetik a seakértoi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért =
vagyontdrgyak ériékét befolydsolo krllményekben hedlld lényeges valtozas esetdn sxitkséges a megadott
érték fellilvizsgalata;
“-  npem vatlalunk feleldsségat olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolyasoihatjak az ingatian értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsdgdt, azonban az értékelés forduldnapian nem dlitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény glkészitéséhez;

-~ az dltalunk meghatdrozott értékek ar elézekben vézolt feltételeken és nlapelveken alapuinak, é5 csakis jelen

szakvéleményben meghatérozott céira, Megrendel6 altal tdrténd fethasznalas esetén érvénvesek.
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8. GSSZEFOGLALAS

Az ériekelt ingatlanra vonatkozs dokumentumok és a piaci viszonyok fanulményozésa utan valamint a2 ér teﬁelﬁs:
szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

mga_ﬁem cirpe: . 1086 Budapest, Lujza utca_

i_ngariafa placi Torgalmi ertéke: ' 9760000 Ft

azaz Kilencmillio-hétszazhatvanerzer- Ft.

Ay fenti érték per-, igény- és tehermentes killritett allapotra vonatkozik,

szakvelemény forduldnapja ;2019 majus 31., péntek
‘Sagkvélemény érvanyessége : 180 nap
Forgalomképesség éridkelése : forgatormképes

Budapest, 2019, Jnius 3.

TARTALOMIEGYZEK

ERTERFLESH BIIONYITVANY
LOMTERZAS SZARERTO! FELADAT
3onTARERTO \.f;:::sm’\urr MOGLSZERE

LERTERELES

G, IMGATUAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
¥ ALAPELVER, KORLATOZO FELTETELEK

& CSSZEFOGLALAS
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1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca

. szam alatti

&nkormanyzati tulajdont hdzban lévd akas ingatlanrol

Budapest, 2019, janius

Figgetlen | Megbizhato | Eriékmeérs



Aktualizalasi adatlap

Jozsefvirosi Gazdatkodasi Kozpont Zit. — Lakasgazdalkodasi Iroda u :

! Ertékelt ingatian megnevezése: | lakas 1

i |

Az ingatian cime, azonositdsi adatai;

Teiepi;iés- Budapest, VIIL kerdlet ;
Utcas ha 7szan, emelet, aito: Nagy Fuvaros utcs s

Az eredeti értékbecslés adatai: -
Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kii.

Ertékbecsld: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 528.952,- Ft/m?
Az ingatlan forgalmi ért¢ke: 14.810.000,- Ft
Détuma: 2019.06.04.
Jovahagyas (feliilvizsg) ddtuma: | 2019.06.25,

Tulajdonviszonyok és bérls adatai: .
Tulajdonos: Tézsefvarosi Onkormanyzat 1
Bédld: tires lakas

éwﬁrtéf{elési forma: | Tulajdonjog forgalini érték B 1

| Aktualizalas érvéi;yessé_ge: | 6 homap i }1

*Aktuatizalds:

% Aktualizalt értékek:

| s SR DEL T
Failagos forgalmi ériék: BB ey T Ft/m~
j
. . . e e s L e oy .
Az ingatian forgaimi értéke: B oo, oy

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rdgzitett teriileti adatok, és az abban rogzitetr
miiszaki &llapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvenyes.

4
...ﬂ._‘\},é'r‘ -, l > h.:-::.:-.
Budapest, 2020. szeptember 3. . : Bartfai Laszlo
' ' o lgazsagiigyl Ingatlanforgalmi Szakértd

JGK Znt,
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

_Megrendeld azonositd 4 JGK-302
KerGleten beldli elhelyezkedése : Magdolna negyed
Ingatian cime (tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utcam
Helyrajzi szama :
Ingatlan megnevezése © &t Kkivett lakdhaz, udvar
Ingatlan jeleniegl hasznositdsa . 1 Onkormanyzati tulajdont hazban lévéd lakés
Szobak szdma I}
Komfortfokozat : komfortos
Az értékelés célja : bérld altali megrendelés, mindségi cseréher
Tulajdoni lap szerinti telek méret T 1210 m?

Az Bnkormanyzati tulajdond hdzban lévé

lakds redukilt alapteriliete ¢ 28m? Fajlagos m2 ar: 528 952 F1/m?
Belsé miszaki dllapot ! s

Megkozelithetdsége 1 emelet

Ertékelés alkaimazott médszere ¢ piaci dsszehasonlito- és hozamalapl médszer

A Jozsefvdrosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utdn, a
helyszini bejarés és az értékelési szdmitasok alapjdn megaflapitasra kerdl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 14 810 000 Ft
azaz Tizennégymillié-nyolcszéztizezer- Ft,
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozésra.

Az értékeleshen megallapitolt piact érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkor! hatélyos 4fa torvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvéiemény kizérolag a térgyi ingatian forgatmi {piaci) értékenek meghatirozdsars
késziilt, o

Ertékelt tulajdoni hanyad / értékelt jog . n.a. / tulaldonjog

Helyszini syemle/fordulénap iddpontja : 2019, mdjus 31, péntek
Szakvélemény drvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes Gnkorményzati hatarozat alapjan

Keésziilt: 1 db. eredeti nyomiatott példanyban.

Budapest, . 2019, jtinius 4., kedd

[orsalvgros! Goadd hoda Kbanant 2oL !
A bacsdl forgatmd derekke]

WRION 25| SR

1)
H..
Budapest 01 —\ o .'?nazggg*’- Fhagshans

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-éridkels
Nyilvantartds szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS [SZAKERTOI FELADAT)

Meghizast Szerzddeés szerint a Jozsefvarost Gazdalkodasi Kdzpont Zrt, {1082 Budapest, Baress u. 63-67.}, mint
Megrr_nddé’ Ingatlanforgalmi  szakerié vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kit-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogritett ingatlan forgalmi (ptac:} értékét.
Az ertékelés célja: bérls altali megrendelés, mindségi cseréhez turteno felhasznalasra._ '

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

‘Az éridkelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban

rendelkezésre alio, a meilékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelten
alkalmazasra kerliftek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a t8bbszordsen médositott 25/1957. (VUL 1) PM
rendelet ¢lGirdsal.

A helyszini szemle sorén a szoban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adotisigeit, kbroyezetéy és
mas ertékhefolyasold tényez8ket megvizsgdltuk, Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelentévik: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A twlajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

i rész

Széijegy tartalma nincs bejegyzés

Ingatian cime {tullap szerint): 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca jilll
Tulgjdoni lap szerinti telek terllete: 12100 m?

Halyrajzi széama: w

ingatlan megnevezdse: _ kivett lakohaz, udvar

ingatlan jeleniegl hasznositésa: Bnkormanyzati tulajdont hazban lévé lakas

Bejsgy:zd hatdrozat: 3 nincs bejegyzés

i rész:

Tulajdonviszony: Viil. Kerlleti Grkormanyzat 1/1

fif rész:

Bejegyed hatarozat: Veretékjog 12 m”* nagysdgy teriletre, logosult; ELMYU Haldzati Kft.

Megiegyzés: A jopok és 1envek csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

&, NGATLAN (SMERTETESE

4.3 ingetian kirnyerete, elhelyezkedése

Az ingatlan Butdapest VI, keritlet Magdoina negyed kerliletrészében, a Bauer Sandor utca és a Kis Fuvaros utca
kizitr fekexik, a Magy Fuvares utcédban, Az utdbhi években az utca ismét fellend{int latszik, tegszembetlinGbb
visltozas az utca végon Al Matyas tér rehabilitacioja és az Aurdra utcal szakrendeld feldjitasa. Az utca ad helyet
péi daul dzcefvaros leghagyobb zsinagdgajanak is, de emetiett tobb ikonikus hely is taldlhaté az utcaban,

i hlgdfldt‘ nfra‘truiftu:ahc e%latottsaga Varosrészen hc,lul 10 200 meteren beiul alapetiarast batouto uz!etek

f.;} Autdingz E} Trofibugz Eﬂ Metro/Foldalatti {:l Vasi

3. oldal



4.2, Ingatfan ditalénos jellemzdi

INGATLANFORGALME STAKERTO! VELEMENY

_ Az épilet kiils8 és belsd homlokzata a Magdolna projekt |11, keretében 2014-hen megujult. A befoglald épilet

1200-ban epllt, tégla hosszfofalas pince + foldszint + 2 emelet kialakitassal, lift nincs az éplitetben, A foldszintet

 vakolathd! Kialakitott sdvoras disziti, az emeleti szintek sirga klinkertéglaval burkoltak, valamint az épilet széleit
- armirozas tarkitja. A horlokzaton egyetlen etkély lathatd, amit a kapu felett két kékanzo! fart. A hazhan 41 lakss
‘kapott belyet. A vizsgdlt fakas az épliet elsS emeletén helyezkedik el, melyet a figgdfolyosén keresztill érhetiink
el

A belsd udvarra nézé ablakok 2014-ben keriiltek cserdre, feltehetden a belsd tér is ekkor valt feltjitva, A

konyhdba két szelifzd kerlilf bedpitésre, melynek a kiveretése a bejarati ajto mellett keriiht kialakitdsra. A

- flird8szobai szeil626 kivezetése nincs megoldva. A konyhabdl firdészoba lett levalasztva, de a valaszfal nem

teliesértexll, csak 2,50 m magas, A firdSszobaban DSB almennyezet ker(ilt kiépitésre, it a belmagassag csak

2,40 m, A f(itése gézkonvektoros, melegvizellatis villanybojlerrai megoidott

A lakashan villany, gdz és vizdra lathatd,

E’pﬁ{et

. Osszességében a lakés j6 miiszaki allapoti.

1900
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Eplitet szintheli kialakitdsa: pince + fbldszint + 2 emelet Miiszaki dllapot
| Alapozas, szigetetés: sévalap atlagns

Fiigegéleges teherhardd szerkezet: tegla dtlagos
Vizszintes teherhords szerkezet: acélgerenddk kdzbtti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
£piiiet homlokzata; vakolt, szinezett itlagos
Lakas:
Belsd terek feliilete: festett, csempézett i6
Belsé terek burkolata: keramia, parketts ja
Vizes helviséglek) fellilete; csempézett ié

" - {Vizes helyiség(ek) burkolata; kerdmia 1
Kiilsé nyildszaedk: fa szerkezetek ja

Atlagos belmagassaga:

szoba 3,72 m; firddszoba 2,4 m

galéridzhatd

Belsd nyllaszarok: fa szerkezetek attagos
{Ftési rendszar: garkonvektor atlagos
Melegviz biztositésa: villanybojler atlagos
JMeglévg kdzmid-kiailasok: viz-gaz-villany-csatorna &tlagos
Meglévd kdzmil mér8drak: viz-géz-villany atlagos
Feldiitas éve: 2014
~ |Feldjitas térgya: telfes belsd tér feldjitdsa és nylidszardk cserdje
Ingatian miszaki dllapota Ssszességében: jo

| Megiegyzés:

A lakds jo dliapoti, kevés feldjitdst igeny.
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4.3, Epiiletdiagnosziika

A szemrevéielezés eldkészitése a rendelkezésre allo adatok {az éplilet epités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdiisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik, '

Hau:

A Magdoina Negyed Il programjaban az épiilet killsd és belsd felljitast kapott, valamint a belsd udvar is
rendezett képet mutat. '

Lakds:

A konyhébhan fisebb hedzds nyomal lathatok, ezek valdszing a felsd szomszédidi erednek. A furddszobai
srelidztetds kiveretését meg kell oldani, A konyhéban hidnycznak a csapok.

E&riol megjegyids:

A kakas Gres, nincs hasznositva,

4.4, Helyiséghkimutatds

Helyiségek Paduzat Falazat Nettd Korrekeis Hasznos
konvha keramia csempa+festett 573 m* 100% 573 m*
firddszoba (BM 2,4 m)  {kerdmia esempesfestett 3,07 m? 100% 3,07 m?
szoha (B804 3,72 m) kerdmia festett 18,75 m? 100% 18,75 m*
mérisi korrekeiod 0,45 m? 100% 0,45 m?
Usszesen: 28,00 m? 28,00 m?
sszesen, kerekiive: 28 m® 28 m?
Wegjepyzes:

A hasznos alapteriiet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk &,

5, oldal
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5, ERTEKELES

5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatéd elvel és mddszerfani ajdnldsai {EVS 2003-20186) szerint, a tdbbszér
" moédositott 25/1997, {VIli.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jopszabalyokban elgirtaknak
megfelelfen készillinek.

Az értekelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megielend Meghizd személves adatait a
2011, evi OXII. torvény az informacios dnrendelkezési Jogrol és az informdcidszabadsagrdl, tovabbd a 2016/673/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) & természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében iiriénd
védelmérsi és az ilyen adatok szabad aramidsdrdl, valamint a 85/46/EX Rendelet hatalyon kivdl helyezésérd| 52016
jogszabdlycknak megfeleid modon kezell,

Az értékelés modszerel két £§ kategdridba oszthatdh: a placi érték alapd és e koltségalaps értékeldsek. A piaci
viszonyokon afapuld modszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak.

i E 2 : b E: 1

A piaci erték fogalma (EVS 2016): Az a becslilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értékeiés
iddpontjdban egy vasdrolni széndékozd és egy eladni sréndékozd kdzbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lehonyolitott Ogyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kirlltekintéen viselkediak,
anélkill, hogy kényszer alatt dlitak volna, {EVS 1)

iz

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

il ] 3

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy pisti
kornyezetében az éridkesitett, vagy kindlati adatokként hasznéit ingatfanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigéldsra kerillnek, Minél kizvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetSség, anndl pontosabb a becsérték. Olvan
ingatlanok értékbecsléséngd! hasznéljdk, amelyeknek van jellemz8& piaci forgaimuk. Pld.: csalad: haznk lakasok,
telkek, sth.

&

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd ténvezdk szolgdinak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

~ ériékesitési iddpont

- ethelyezkedés, mepkozel{thetdség, infrastrukturalis eliatorisag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellernzok,

Az €rték, az ingatlan kdrnyezetében felielhetd hasonld tipusd ingatlanck adéasvételi/kindlati adatainak
felhesznaldsdval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitason ala piild értékeldsi modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és ar szek megszerzése érdekéhen
felmerid kiaddsoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezetl le az drtéket. Az érték megallapitasa azon az
. elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta ;ovedeimelf }eienerteke

. iﬂ_"""“ ‘

A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

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

2. A jBvBbeni bevételek és kiadasok becsliése hasznalati médonként.

3. Jovlbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként,

4. A tékésitési ksmatléh meghatdrozésa: (2 éves magyar dllampapir hozama)singatianpiaci kockézat (amn belil
agorati kockdzat)+helyl kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miattt kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%. (2019. IL. n.év)
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb Jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuid érték.

A madszert altaldban a jovedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

i :mli h

6. ofda}”}
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Waltségalapd szémitdsi modszere

A nettd potidsi koltseg elvil értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjraeiéallitas
kbhsdee alapjdn adia meg. A2 tiraelbdilitast éridkbdl azonban le kell vonni az id8 mdidsa, az ethaszndlodds, az
atkdlcy értékesokkends miatti avulas értékés, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez tartozd
faidtariilet értékét, Epités alatt 168 |étesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart mitargynal, biztositasck
esetén, valarnint olyan esetekben alkalmazhatd, zhol (pl. a vizsgdlt létesitmény khltnleges rendeltetése miatt)
mas madszer nem all rendelkezésre.

A fatdreriilet értékének a véleményezéséhez szlkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a fargalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanck
vonatkordséban mind a tagabb, mind a szikebb kbrnyezetben elvégzésre kerithek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepillés miyen szintll, minfségl ellatdst nydjt helyben és a
karnyezetében él6 iakossag szamara.

Epftmények esatében az értékelds, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitdsi {pétlasi) kdliségénak
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formdjét. A bruttd helyettesitési {potlasi) kihség
tartalmazza a vizsgalat tdrgydt keépezd feiépitményekkel azonos mfiszaki jellernzdkkel és funkciéval bird
Wtesitmeény jelenlegi megvaldsitdsaval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kbliségét.

A kozvelien kéltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Jdjrael&ailitasi kbltségének felel
meg. Azon éplietek, épitmények esetében, shol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
tiraeldailitasi értékeket a rendelkezésre 410, vagy ar dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest Mérnbki
iroda Eft. altal kiadott Epitdipari Koliséghecsiési Segédlet {EKS) 2018, évi egységirai alapjan szamothatiuk.

Az avulas az id8 mdlasa miatti értékesokkenés. Harom 16 eleme:

&} fizikal romlds,

.} funkcionalis avulas és

o1 kdrnyesetl avulds, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdsk.

a.} A fizikai romids esetében figyelembe kell vennl az épillet 8 szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek ardnyat
az Osszertékhez viszonyitva. A fizikal avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamdt
kel figyetembe vennt, ' :
Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalai;

CyErosi 1agln eplletek 6080 &v,
- virasd, szerelt szerkezeti épiletek 40-70 év,
Cpaalach haz jellegl épiietek 50-80 év,

iparl és merdgardaségl éplletek 20-50 év,

& funkcionalis avulds a gardasdgtalan, korszertitien megoldasokat jelenti. Az ertékeldnek mérlegelnie keti
@i a korszerdi kovetelményeket, amelyeket 2 vizsgalt Iétesitmény keptelen kielégiteni.

sinyered avulas az ingatlanon kivill kérilmények miatt all eld, mint a kerestet hianya, a teriilet valtozé
tlan fethaszndlasa, vagy az alalanos nemzetgazdasagi koriilmenyek.
vuidt nérieket a hdrom embitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.




5
!

R - e i
3 &

INGATLANFORGALMI STAKERTS VELEMERY

5.2, ingatlan értékének meghatdrozdsa

{ - 5.,2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
‘1Adatok értckelt ing. | OHadat 1. { OHadat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyerkedése: 1084 Budapest, | VIlL. ker., VIl ker,

Nagy Euvaros Didszegl Vil ker., i, ker., Csamck’ VI kar.,
utca r’ 54 mu:: utca | Lujzautca ] Orczynegyed hegyad Orezy Ut
dnkormanyzati

megnevezése: tulajdond hdzban lakds lakds lakds fakas takds
{evé lakas
alaptertlet (m™); 28 25 26 27 26 28
kinalat K / tényl.adasvéte! T K K K ® K
kinalati 4r / addsvételi dr (Ft): 14 400 000 | 14 500 000 { 14 980 Q00 | 13 000 000 | 16 600 006
kindlat /adéasvétel ideje {év): 2018 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miattl korrekcid: -5% -5% ~5% -5 -5%
fajlagos alapdr (Ft/m’); 547 200 529 808 527 426 475 00G 563 214
KORREKCIOK ' '
eitérd alapterilet -1% 0% 0% 0% %
keriiaten bellili ethelyezkedés 0% 0% 0% 5% S
éplieten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 3% %% 3%
altaténos riszaki allapot 0% 0% G% 074 0%
“leltérd felszereltség, komfortfokozat 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezati kdrosodasok (ph: vizesedés) 0% 0% 0% 0% e
cserélt homlokzati nyfldszdrdk 0% 0% 0% 0% ~3%
haz milszaki allapota 0% O% 0% 50% 0%
Gnkormanyzati tulajdon ~2% 2% -29% -3 -2%
Dsszes korrekeid: -3% 2% 1% 8% 2%
Korrigalt fajlagos alapdr (Fy/m2}): 532973 517 092 531 645 511 160 551 850
{Fajlagos datlagsr: 528 952 Ft/m?
' ingatlan becsiil pisci ériéke: 14 810656 7
Ingatlan értéke kerakitve: 14810000 Ft .

Osszehosonlitd adatok leirdsa;

1. adat.

o tajolasa lakas, ingatlan.com/28750925
2. adat;

3. adat;

‘tajolas lakds, ingatian.com/28162553

4. adat .
o ingatian.com/29127584

5. adat:

lakas, cserélt ablakokkal, ingatlan.com/28553714

Az ingatlan piaci dsszehasonlitdé médszerrel meghatdrozott forgatmi értéke (kerekitve):
' 14 810 000 Ft
azaz Tizennégymillis-nyolcszaztizezer Ft .

Csarnoknegyed, 2, emeleti, kézepes dllapoty, 1 szobas lakas,

Orczynegyed, elsd emeleti, kemfortos, kézepes dllapoty, 1 szobis, belsé udvart
‘Magdolnanegyed, elsé emeleti, komfortos, dtlagos allapotd, 1 szobas, részben

galéridzott lakds, ingatian,corn /27883868

Orczynegyed, foldszinti, komfortos, atlagos dilapoty, 1 szobds, belsd udvar

Orczynegyed, foldszintl, komfortos, atlagos dllapoty, 1 szobds, belsd udvari

&. oldal
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5.2.2. Hozamszamitdason alapuls értékelést modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| dsszehasoniitsd dssrehasonlitd dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.

. . 1084 Budapast, vitl, ker,, Vi, ker, VIl ker.,

ingatian elhelyezkedese: Nagy Fuvaros utca | Kaivéria tér 16. Bérkocsls utca Corvinnegyed

ankormanyzatl
ingatisn megnevezése! tulajdomt hézban takds fakas lakds
[évd takas

haszrosithatd terilet {m®y: 28 30 25 26

kindlati dfi / szerz, bérletl dij (Ft/hé) 125 {00 95 000 100 000

kinglat / szerzédes idaje (év, hd): 2013 2019 2019

kindlat/elielt idd miatti korrekeid: -10% -10% -3094

fajiagos alapar (Ft/m/hé): 3750 3420 3462

KORREKCIOK ‘

eitéré alapteriiet 0% 0% 0%

eftérs miszaki aliapot, felszerelitség -10% -5% =58

kerlleten balll ehelyezkedsés 051 -5% -5%

éplitaten balll ethelyerkedés 0% 5% G

{uszes korrekeid; ~10% -5% ~10%

Korrigalt fajlagos alapar: 3383 Ft/m2/hé | 3235 Fi/m2/hd | 3 108 Ft/m2/ho

Kovr, fajiagos alapdr kerekitve: 3 243 t/m2/hd

Ouspshasonlitd gdatok leirgsa.

1 acat: ' Magdolnanegyed, elsé emeleti, feltjitott dltapoty, komfortos, 1 szobis,
utcafronti téjoldsy lakas, ingatian.com/24638613

2.osdat; - Csarnoknegyed, foldszinti, atlagos dllapotd, komforios, 1 szobés lakasy
ingatian.com/28836092

3 adal Corvinnegyed, 1 szobds, komfortos, atlagos-jé dllapotd lakés,

ingatian.com/23909155

troramszanitas

Hevétalak:

piaci adatok szerint bevéizlek,

3 243 Ft/m2/ho

90%
580 683 it
5% 45 024 Ft
2% 16 614 Ft
5% 29 034 Ft
117 682 Ft
863 001 it
a {erdmitas G, old ) 8,0%

i K ferekitve: 14380000 Ft
tgailan pozamsiamitason alapuid modszeriel meghatarozott értéke (kerekitve):
14 380 000 Ft
azaz Tennégymillis-héromszdznyolcvanezer- Ft .
9. oidai - o
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité mddszert, mint {8 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkdbb s piaci

viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeadisa kismértékben jellemzd, azonban j6| mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az Uzledi lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebh,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapti madszer tiikr6zi legkevéshé az ingatlanok placi értékét, ezért ext

a médszert figyelmen kivil hagytuk.

Sramitott érték | Sily | Sdlyorott ériék

Az alkalmazott médszerek 7] %] [Ft]
ingatlan értéke piaci Gsszehasonlitd modszerrel: 14 810C00FY  100%) 14 810000FL
{Ingatlan értéke koltségalapl médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalaps médszerrel: 14 380 000 Ft, 0% T Fe
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 810 Q00

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

azaz, Tizenndgymilid-nyolcszdztizezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

14810000 Ft

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkerdkel

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonit forgalomképes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerldl

ériékelésre;
gz atadott iratok tanulmanyozdsdn tdlmenden jogi természetd vizsgélatot {jogcim, vagyonjogek

érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korldtazdsdrd! a tulajdaoni

lapon bejegyzetieken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem véllatlunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy sz ingatlan jelenlegi és [Hviheni hasznositasdvel

-Bsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktd] és egyeb szervezetektd!, személyekifl valamennyi szliksépes
- engedély, jovahagyas és Telhatalimazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek baszerezhetsk, vagy megiljithatok;

a szakvéleményben jellemzett éllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendelf képviselSjének szdbeli tajékortatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennaild, de

. @rzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetf értékhefolydsold tényeadkért (pl.: rejtett szerkezeti hibik, felhasznall

anvagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte sth) nem vallalunk

- feleldsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fennalo terheket és kibtelezeliségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazdsdnak idGpontidban az ingatlan hasindiatéval
kiszvetlenil Ssszefiged tartozds (kézlzemi dijak, sth.) nem 8ll fenny;

@z érték magaban foglaljz az épiletek rendeltetésszeri haszndlatdhoz szitkséges épllisigepészeti
berendezések s felszerelések értékét;

a gazdasagl, jogi feltételek &s piaci viszonyok elbre kelld pontosségeal nem prognosztizéthatd vidltozdsai

‘mddosithatidk, illetve é&rvénytelenithetik a szekértéi vélemény vonathozd megdliapitdssit, ezért o

vagyontargyak értékét befolydsold kdriiményekben bedlld 1ényeges valtozds esetén szitkséges a mesadott
érték felllvizsgdlata;

“nem vallatunk feleldsséget olyan kériimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatiak az ingatlan értékat,

korldtozhatjdk haszndlhatosggdi, azonban az értékelés forduidnapian nem dlitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény eikészitéséhez;

- altalunk meghatdrozott értékek az elfzdekben varolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csalos jelen

szakuelemenyben meghatarozott célra, Megrendelo altal torténd fethasznalas esetén ewen\,esek

1C. cigd
e
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#, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumak és a placs viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szémitdsok alapjdn az aldbhiakat régzitjik:

Ingatlan cime: . 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca”

ingatlan piaci forgaimi értéke: ' 14 810 000 Ft

azaz Tizennégymillié-nyoicszdztizezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulonapje ¢ 2019 mdjus 31, péntek
Szakvélerneny érvényessége : 180 nap
Forgalomf:epesség értékelése : forgaloemképes Onkormanyzati hatérozat alapjan

Budapest, 2019, junius 4.
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