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1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VII. keriilet Jozsefvarosi Onkormaényzat (tovabbiakban: Onkorményzat)
Képviselo-testiilete a 2023. évi koltségvetésrél szolé 40/2023. (X1.15.) onkorményzati
rendeletében az épiilet kiliritések lebonyolitasa érdekében 100.000.000,- Ft-ot kiilonitett el
lakasvasarlasra.

A megvasirlandé lakds felkutatisira a Keriiletgazdalkodasi Ugyosztily az Onkorményzat
“honlapjan hirdetményt jelentetett meg, amely szerint az Onkormanyzat lakasokat vésirolna a
‘maganforgalombdl, illetve az internetes hirdetési feliileteken keresett megvasarlasra, az
Onkonnanyzat igényeihez 1ileszkedo lakdsokat. A lakasgazdalkodasi feladatok ellatasa érdekében
minimum két, legalabb 12 m’ alapteriiletii szobaval rendelkez$ nem fo]dszmtl elhelyezkedésd,
beksltézhetd allapoti lakasok felkutatasdra kerdilt sor.

Az Onkormanyzat honlapjan megjelent felhivasra 24 db ajanlat érkezett be, az Osszes ajénlat és
webes talélatbdl 6 db lakas megtekintésére keriilt sor. A 6 db lakasbol 2 db lakas esetében javasolt
a lakas megvasarlasara vonatkozo ajanlattétel, amelyek koziil jelen el6terjesztésben a Budapest
VIIL keriilet, Doboziu. -sz&m alatti lakas megvasarlasira teszunk Jjavaslatot.

A Budapest VIII. keriilet, Dobozi u. . 8zam alatti, heiyrajzx szamu
, ingatlan-nyilvantartas szerint 69 m” alapteriiletii, 1 + 1 fél szobés, az osztatlan k6zds tulajdonbo!
- 167/10.000 tulajdoni hdnyaddal rendelkezé lakas az ingatlan.com oldalon keriilt meghlrdetesre,
eiadok altal megbizott ingatlankdzvetito altal.

: A lakas az Orczy tér kozelében, a Dobozi utca és Baross utca sarkdn, egy kériilbeliil az 1980-as
“évek végén létesiilt lakdépiiletben talalhatd. Az épiilet szintkialakitasa pince + f6ldszint + 6 emelet,

: : - az épiletben lift van. A lakés az ingatlan-nyilvéntartds szerint 1 + fél szobas, a természetben
~ azonban 2 félszoba és nappali kialakitisi. A térsashaz tulajdont alapité okirat szerint a lakas
i ,,:tulajdonosét megilletik a kozos tulajdond tarolok hasznélati joga. A tdrsashaz udvaran lehetdség

-~ van gépjarm{ taroldséra a rendelkezésre all6 szabad helyek fliggvényeben. A gepkoc51~beallék Lt |
- ﬂhasznalatat a tarsashaz szervezetx és mukodes: szabalyzata rendez: :
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A lakas 6sszkomfortos, a fiitést és a melegviz ellatast hdzkdzponti kazan biztositja, azonban a
fogyasztdas nem mérhetd. A melegviz, a fiités és a vizfogyasztas a kozos koltséggel keriilnek
elszdmolasra. Vizéra kiépitett, de nem hiteles, gazszolgaltatas nincs a lakdsban. A homlokzati sikon
elhelyezett nyilaszarok fa szerkezetiiek, thermo iivegezéssel ellatottak, redonnyel felszereltek,
kozepes allapotban vannak. A lakds j6 miiszaki allapotd, az elmilt 6t évben feltjitasra kertilt a belsé
tér. A feldjitds sordn laminalt parketta, a vizesblokkban keramia és csempe keriilt lerakasra. A
konyhabiitor beépitett gépeket tartalmaz (kerdmia lapos tlizhely, stitd, elszivd, mosogatdgép),
amelyek a lakés szokasos részei. A lakasban talalhaté butorok, berendezési targyak, gépek a vételar
részét képezik.

Az ingatlan per-, teher- és igénymentes, azonnal beksltozhetd.

A hirdetésben foglaltak szerint a k6zos koltség, ami tartalmazza a vizdijat, a fiitést és a melegviz
szolgéaltatast, 36.120,- Ft/ho.

Az elado a lakas eladasi srat 48.500.000,- Ft-ban jelolte meg a hirdetésében.

A lakasra vonatkozdan a CPR-Vagyonértékelo Kft. (Lakatos Ferenc) 2023. oktober 15. napjan
készitett értékbecslést, amelyet Bartfai Lasz16 igazsagligyi szakertd jovahagyott. A szakvélemény
szerint a lakas forgalmi értéke 48.340.000,- Ft.

Elézéek alapjan a lakas hirdetd altali dron torténd megvasarldsa az Onkormanyzat szamara kedvezd
és javasolt. A lakést a hirdetés szerinti felszereltséggel (bitorzat, gépesitett konyha) javasoljuk
megvasarolni, tekintettel arra, hogy a kitiritett lakas vételdra a megegyezik a hirdetésben szerepld
arral. A lakéasban taldlhaté bitorzat felhasznalhaté barmelyik dnkorményzati krizislakasban, vagy
Jozsefvarosi Szocialis Szolgdltaté és Gyermekjéléti Kozpont altal miikdtetett LELEK -lakasban,
atmeneti otthonban.

Az elobbiek alapjan a targyi lakas megvasarlasara vonatkozéan az alabbi javaslatot tessziik az elado
altal meghatarozott fizetési feltételek meliett:

A lakas vételara: 48.500.000,- Ft
A vételareldleg, amely egyben foglalo a vételar 10 %-a: 4.850.000,- Ft

A vételar elbleg/foglalé kifizetésének hatarideje: az adasvételi szerzOdésig atutalassal.
A lakés birtokbaadasanak hatarideje: az adasvételi szerz6dés alairasatdl szamitott 10 nap.
A vételarhatralék kiegyenlitésének hatarideje: a lakas birtokbaadasat kovetd 5 munkanap.

Fentiek alapjan javasoljuk a Tisztelt Bizottsag részére, hogy sziveskedjen meghozni dontését a
targyi, magantulajdonban 1év6 lakas tulajdonjogénak visszterhes megszerzésére vonatkozéan.

II. A beterjesztés indoka
Az eléterjesztés targyaban torténd dontés meghozatala a Tisztelt Bizottsag hataskorébe tartozik.
IIL. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az Onkormanyzat a lakasgazdalkodasi feladatainak ellatasat, a sajat tulajdonaban 4ll6 lakéasok
mellett, lakasvasarlassal kivanja ellatni.

A dontés végrehajtisa pénziigyi fedezetet igényel, amely az Onkormédnyzat 2023. évi
koltségvetésben 100.000.000,- Ft el6iranyzati 6sszeg erejéig rendelkezésre all. A fedezet még nem
keriilt felhasznalasra, igy a teljes Gsszeg rendelkezésre all. Amennyiben a Tisztelt Bizottsag a lakas
megvasarlasa mellett dont, és az Onkormanyzat a lakdst meg tudja vdsarolni, igy a keretb6l még
fennmarad6 dsszeg 51.500.000,- Ft. Az adasvételi igylet lebonyolitasa mellett, ahhoz kapcsolédoan
6.600,- Ft foldhivatali eljarasi dij megfizetési kotelezettség is keletkezik az Onkorményzat oldalan.



o IV Jogszabalyi kornyezet

2o A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Milkddési Szabélyzatardl sz6l6 36/2014. (V1. 06.)
. Onkorményzati rendelet (tovabbiakban: SZMSZ) 7. meliéklet 1. pont 1.1.3. alpontja alapjan a

Koltségvetési és Pénziigyi Bizottsdg dont barmely Onkormanyzati szerzédés megkotésérdl,

S :modosnasarol megsziintetésérol.

- A Magyarorszag helyi énkormanyzatairél szolo 2011. évi CLXXXIX. torvény (tovabbiakban:
Motv.) 60. §-a alapjan a bizottsag iilésének miikodésére, nyilvanossagara, hatarozatképességére és
hatarozathozatalara, dontésének végrehajtasira a képviselo-testiiletre vonatkozé szabalyokat kell

L megfeleloen alkalmazni. Az Motv. 46. § (1) bekezdése alapjan a bizottsag iilése nyilvanos.

» ‘Az SZMSZ 30. § (1) bekezdése alapjan a hatarozat elfogadésahoz egyszerii tobbség sziikséges.

) Ferm rendelkezések alap;an kerem a Tlsztelt B1zottsag dontését az alabb1 hatarozau Javaslatra ,
' vonatkozoan PR : . =

Hatarozati javaslat

Budapest Fovéaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepvaseio-testuletenek Koltsegvetem
€8 Penzugyl Bizottsaga ....... /2023. (X 30. ) szamu hatarozata :

a VIIL keriilet, Dobozi u. B : . szam alatti lakas megvasarlasaval kapcsolatos
o dintés meghozatalarol

A Koltségvetési €s Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) vételi ajanlatot tesz Budapest VIIL keriilet, Dobozi u. szam alatti,

helyrajzi szamy, ingatlan-nyilvantartas szerint 69 m® alapteriiletii, 1 + 1 fél

szobés, az osztatlan k&z6s tulajdonbol 167/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd lakas
megvasarlasara vonatkozdan, az alabbi feltételek mellett.

: a. a lakas vételara: 48.500.000,- Ft

. b. avételarelSleg a vételar 10 %-a: 4.850.000,- Ft
. a veteldr eldleg/foglald kifizetésének hatérideje: az adasvételi szerzOdés alairasaig.

c

d. alakas birtokbaadasénak hatarideje: az adasvételi szerz6dés aldirdsatol szamitott 10. nap.

: :c‘. a vételarhatralék kiegyenlitésének hatarideje:  a lakas birtokbaadasat kévetd 5 munkanap.
f.

f. ajanlati kotottség idotartama: a vételi ajanlat kézhezvételétdl szamitott 30 nap.

g. alakas megvasarlasa a hirdetés szerinti 4llapotban (butorzat, gépesitett konyha) torténik.
2) felkéri a Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré
- Jozsefvérosi Gazdalkodési Kézpont Zrt-t a jelen hatérozat 1.) pontja szerinti vételi ajanlat
“tulajdonos részére t6rténd megkiildésére, €s az ajanlat elfogadasat kivetSen az adasvételi
szerzbdés alairdsara, tovabba az ingatlan birtokatruhazasi eljaras lebonyolitasara.

v 3.) atadja a megvasdrolt, 1.) pontban irott lakasban talathaté butorzatot (konyhaszekrény, beépitett
- mosogatdgép, tiizhely kivételével) a Jozsefvarosi Szocidlis Szolgaitatd és Gyermekjoléti
-~ Kézpont 4tvevd részére, és felkéri az atvevit, hogy az ingdségokat a lakasbol széllitsa el.

" Felelds:  polgarmester
Hatarid6: 1.) pont esetében: 2023. oktober 30 2) pont esetében: 2023 ‘december 31.; 3. )a lakas

o _'bxrtokbavetelet kovetd 15 nap

A dontés vegrehajtasat végzd szervezeti egyseg Jozsefvaros1 Gazdaikodas; Kozpont Zrt B ‘

: »Koltsegvetem és Penzugy1 Ugyosztaly




A lakossag széles korét érinté dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel
médjara: a honlapon.

e

Budapest, 2023. oktdber 25.

———— A
dr. Szirti Tibor
vagyongazdalkodasi igazgatd
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Atlag 60 kWh/hé Szigetelés nincs

dramfogyasztds ©

Rezsikoltség nincs megadva ) o .
Energiatanusitvany nincs megadva

Kozos koltség 36 120 Ft/hd

Kedves Erdekl5dé!
Kérem, KIZAROLAG a hirdetésben megadott mésodik, 20-as kérzetszdma telefonszémon keressen,
amit a Felfedés gombra val6 rdnyomds utdn a nyilra kattintva tud megtekinteni. Készonom!

Dobozi utca Baross utca sarkandl eladé ez a 2. emeleti, részben feldjitott, utcai és udvari nézetd, 3
szobas, kiilsn konyhas lakas. Ar: 48.500.000 Ft.

A lakds és a kdrnyék adottsagai:

- 2. emelet (lift van)

-69nm2

- kényelmes, élhetd terek

- pér éve minden burkolat, beltéri- és a bejdrati ajté cserélve lett

- tdgas nappali

- 2 hélészoba (2 konyha athelyezéséve! konnyen egy 3. hdlészoba nyerhetd)
- ablakos konyha gépesitve {mosogatdgép, tizhely, hiitészekrény, mikro)
- flird6szoba- tusoldval

-kiilon WC

- tomegkozlekedéssel kdnnyen megkozelithetd

- parkolds: udvari bedlldsi lehetGség

TEHER- £S PERMENTES INGATLAN. A képeken lathaté bltorok és haztartasi gépek a vételdr részét
képezik, de igény szerint a lakast az eladd kiliriti. Kozos koltség 36.120 Ft/honap, mely tartalmazza a
hézkézponti f(ités, a meleg és hideg viz, illetve a csatornadij kditségeket. Ezen til CSAK dram
fogyasztds szerint fizetendd!

Kizérétag irodank kindlatdban! J&jjon el és tekintse meg! A hét MINDEN napjan kereshet 8-22 éra
kozott telefonon, viberen, whatsappon KIZAROLAG a 20-as kdrzetszamdi telefonszamon! ITT IRT
UZENETEKET NEM ALL MODOMBAN MEGVALASZOLNI!
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- CPR-Vagyonértékel6 Kft. 11085 Budapest
Lo absef kbrit 69, fsz. 1.
~ {70) 941-64-93
-~ www.ertekbecsiesek.com
- info@ertekbecslesek.com
. Fivdrosi Birbsig
- Cégjsz: 01-09-942852
. Adosz: 22771393-2-42
. Nyilv.tartsz.: C0D450/2010
Iktatészam: JGK-1009 -

. INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Dobozi utca

Jbzselvérosi Gazddihodis Kozpont Zrt.
érreriettsi datum. €rhozintési szém:

iktatds détuy Atstdazdm

mumats ;yga jwhﬂ

hrsz u

lakas mgatlanrol

o Budapest, 2023. okidber

n?i’:ggeﬂen 1 Megbizhato ) Enékmers
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INGATLANFORGALM! STAKERTO VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendel& azonositd 1 JGK-1009

Kerlileten beliili elhelyezkedése .3 Magdolna negyed

Ingatian cime (tulJap szerint} : 1086 Budapest, Doboz! utca

Helyrajzi szdma :

Ingatlan megnevezése : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakds

Szobdk szama : 1 + 1 félszoba (természetben 142 félszoba)
Komfortfokozat ¢+ dsszkomfortos

Az értékelés célja : Onkormanyzat éltali megrendelés, addsvételi térgyaldsokhoz
Tulajdoni lap szerinti méret T 69m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 69m? Fajlagos m2 &r: 700 520 Ft/m?
Térsashdz telek teriilete : 1760 m?

Eszmei hanyad s 167 / 10000

BelsS m(szaki dllapot H Y

MegkdzelithetSsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlitd- és hozamalapt médszer

A Jozsefvérosl Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utdn, a helyszini bejérds és az
értékelési szamitasok alapjdn megdilapitasra kerli), hogy a2 ingatlan 1/1 tulajdoni hdnyadanak

forgalmi értéke: 48 340 000 Ft
azaz Negyvennyolemiilid-haromszdznegyvenezer- Ft.
melyb6i a telek eszmei értéke: 11170000 Ft

azaz Tizenegymillié-egyszdzhetvenezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkort hatalyos éfa torvény alapjdn
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a targyi ingatlan forgalmi {piaci} értékének meghatarozasara készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idSpontja : 2023. oktéber 12,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,
3 1e) Wit

Budapest,  2023. okt6ber 15. G {k 11‘6“
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Lakatos Fere ne
ingatianvagyon-értékeld
Nyilvdntartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SIAKERTC! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbiza‘si Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.), mint

“Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t.

* - Megrendelés alapjén Térsasgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értekét,

' Az értékelés célja: Onkorményzat éltali megrendelés, adésveteh targyaiasokhoz tortené felhaszna!ésre‘ o

- 2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

S .Az értékeiés soran helyszini szemiére keriit sor, tovabba megvizsgaldsra kerilitek az ingatlannal kapcsolatban
o rendelkezésre &ll, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelsen
" alkalmazésra keriltek a TEGOVA {EVS 2016) irdnyelvei és a tobbszérbsen médositott 25/1957. {Vill. 1.) PM

. rendelet eldirasal.
o :A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottségait, kirnyezetét és
. mas értékbefolydsolé tényezbket megvizsgdltuk. Az Ingatlan egyes részleteiré! fénykepfelveteieket késmettunk :
amelyek az ingatlanforgalmi szakertél velemeny mellékletébe csatoltunk. ' ST : :

- Helyszini szemién jelentévék: ' lngatlanvagyon-ertekeié

" 3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

_A tulajdoni lap tartalmazza az mgat!an nyslvantartas szerinti gllapotot.

l rész: ‘
Szeljegy tartalma: nincs bejegyzés
Ingatlan cime (tul.lap szerint): , 1086 Budapest, Dobozi utca
Tulajdoni lap szerinti teritlete: 69,0m* - - '
Helyrajzi szama: ;
ingatlan megnevezése: - lakds
Ingatlan jelenlegi hasznositasa: ~ lakés
i Bg}egyzdhaté;o‘zat:b L. ’ ‘ ‘, ’ - Az Bnallé lngatlanhoz tartoznak az aiaplto okn’athan rnegbatarozott
I . » - helyisegek . . : :
M. rész: R, ) )
L, rész: e '
- BejegyzGhatérozat: . - nincsbejepyzés

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

~ 4.INGATLAN ISMERTETESE

" 8.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Viil. keriilet Magdolna negyed keriletrészében, a Baross utca és a Magdolna utca kozbtti
szakaszon fekszik, a Dobozl utcdban, Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozterileten fizetds. Komyezeteben

o jellemzoen utcafronton &ll6 3-4 emeletes térsashazak épititek.

o A Az ingatlan infrastruktusalis elidtottsdga virosrésien beldl j6, 200 méteren beld! slapeliatdst biztosito tzletek,
: egeszsegugyl mt&zmeny elérhetd. Tomegi;oztekedem eszkozbk a kcrnyeken 10~200 meterre elerhetdek

S 'Téme ks zlekedési eszkizok:
- | B villamos [ Autdbusz I i Trofibusz I ! {7} Metro/Foldalatti l [D Vaeti

3. oldal
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4.2, Ingatian élteldnos jellemzBi

A vizsgalt ingatlant befoglalo éptitet kb. az 1980-as évek végén &pilt, szintkialzkitdsa pince + foldszint + 6
emelet, lift van 8z épllethen. Ertékbecslésiink targyst @ lskéhsz elhelyezkedd lakés képezi, amely a
Tulajdani fap szerint 1+1 félszobés, a természetben a2onban 2 félszoba + nzppsli kialakitasd. A szemle idején &
Térsashdz Alapitd Okirst nem &lit rendelkezésre. Elmondés zlapjén s lakdshoz tartozik egy kbz0s udvarban levd
kocsibedlid, illetve a félemeleten 1évd térold rekesz.

A lakds dsszkomfortos, a fitést és a melegviz-elldtast hazkdzpontt kazan biztositja, 2zonban hiteles mérddrakkal
nem mérhels. A melegviz, a fiités illetve a vizfogyasztés is a kbzbs kdltségekkel keriilnek elszémoldsra, Vizdra
kigpitett, de nincs hitelesitve, géz nincs az albetéten bellil. A homlokzati sikon elhelyerett nylldszdrék fa
szerkezetek, melyek thermo Uvegezéssel ellatottak, redénnyel felszereltek, kozepes dllapothan. A lakds jo
miiszaki &liepott, az elmult 6t évben felljitasra kerlil 2 beisé tér, A felljitds sordan lamindlt parketts, a
vizesblokkokban kerdmia és csempe keriilt lerskdsra. A konyhabutor beépitett gépeket tartalmaz {kerdmialap,
siitd, elszivd, mosogatogép), melyek a lakds szokasos részei. Az Hsszehasonlitd adatokban is van konyhabutor, A
helyszini szemlién latott bitorok és egyéh kiegészitok a lakds vételarat képezik. A becsiilt érték nem tartalmazza
a konyhabitoron kiviili gépek és a lakdsban 16vE butorok drét, az 6sszességében 400-600,000 Ft pluszt jelenthet.

Beimagassdg 2,52 m,

A jelenlegl elosztasrdl alaprajzot készitettlink, melyet a meltéklet tartalmaz, Osszességében jé muszeki ilapotu,
. emeleti Osszkomfortos lakas.

Epiilet;

[jpi}le{ épitési éve: ' kb, 1988 Mitsxak! s pot
Epillet szintbeli kialakitdsa; pince + foidszint + 6 emelet
Alapozds, szigetelés: savalap, bitumenes lemezszigetelés o
Figgdleges teherhordd szerkezet: vb. vézas + falazott téglaszerkezet i
Vizszintes teherhordd szerkezet: vh, fédémszerkezet o i
Tetészerkezete: dcsolt fa yetGszerkezet, cserép héjaldssal jo
Eplitet horlokzate: vakolt, szinezett, disztéglaval burkolt 0

Ertskelt helyiségesoport: lalkds
Belsd terek felilete; festett, csempézett jo
Belsd terek burkolata: lamindlt parketta, kerémia jo
Vizes helyiség{ek) feltlete: festett, csempe o
Vizes helyiséglek} burkolata: kerdmiz jo
Kilsé nyildszérék: faszerkezetek, thermo fivegezéssel kozepes
Atlagos belmagassaga: 2,52 m atlagos
Belsd nyilaszérok: fa szerkezetek kozepes
Fiitési rendszer; hazkdzponti kazén biztositja (kilén mérddra nélkil) |jo
Melegviz biztositdsa; hazkozponti kazan biztositja 0
MeglévE kdzmd-kidlldsok: ‘ viz, villany, csatorna i6
Meglévd kdzmi méréérak: villany6ra, vizdra (nem hiteles} 6
Feltiitas éve: kb. 2018
Feltfitds targys: festés, burkolatok, gépesitett biterok konyhsban
Ingatlorn mifszaki dllapoia dsszességében: iG
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemvevételezés elBkészitése @ rendelhezésre 3O adatok {az épllet épités ideje, miiszaki tervek,
" tervdokumentidciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tertottunk és & {athato tunetekct
”,digntahsan rogzrtettuk és annaklehetseges Okait !enrluk, nlletve 2 1akok velemenyet {ha volt) k;kertuk i

- Héu ‘
" Az épifet teherhordé szerkezeteinek dllapote megfeleld, sillyedésre utalé repedések nem lathatdk.
o Albetet;

A lekés miiszakilag és esztétikailag karbantartoit dllapotben van, a szemle xdopsnu:bar oiLalma uv {16/2016.
R 1P 10 / 17/2016 {11.10.) Korm.r. szerint 2 lakhatasi igények kieiegitesere S - :

“ Elektromos aram — kiépitets, hiteleshett villanydréval rendelkezik
_# Vizvezeték ~ kidpitett, hitelesitett Vizoraval nem rendeli\euk

¢ Gazvezeték ~nincs
© s Kbzesatorna ~ kiépitett

., ¢ Flitds ~ hdzkozponti {kulon meérsdra nélkil)
= Melegviz-ellatss — hazkdzponti (kilon mér8ora nélkiil)
'* Gyengedramu berendezések ~ nincsenek

Béridi megjegyrés: |

4.4, Helyiséghimutatas

. Megjegyés:

G A hasznos alapterilet meghalarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,

Helyisépek Padozal Falazat Netltd Korrekeid Hasznos
szaba lam. parketta festett 10,00 m? 100% 10,00 m?
{szoba lam, parketta festett 10,50 m? 100% 10,50 m?
nappali lam, parketta festett 2510 m? 100% 25,10 m?
gardrobe lam, parketta fectett 2,20 m? 100% 2,20 m?
{eldszobz kerdmia festett 8,20 m? 100% 8,20 m?
{fordészoba keramia festettcsempe, 2,97 m? 1009 2,97 m’
Cjwe kerdmis festett+osempe 1,00 m? 100% 1,00 m?
{konyha kerdmiz festett+esempe 8,20 m* 100% 8,20 m?
Amérési korrekeid 0,83 m’ 100% 0,83 m?
‘{0sszesen: 69,00 m? 69,00 m?
Osszesen, kerekitve: 68 m* 69 m?*

© S.oldal -




INGATLANFORGALMI STAKERTS) VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. fridkelds modsrere

Az ériékbecslések a8 TEGOVA utmutats elvel és modszertani ajénldsai (EVS 2016) szering, a tobbszér modositott
25/1997. (VilL.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eifirteknak megfeleléen
késztiinek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait 2
2011. évi CXil. tdrvény az informécios dnrendelkezési jogral és az informiécidszabadségrdl, tovabbé a 2016/675/EU
Rendelet {2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek 2 személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérd] és az ilyen adatok szabad dramiasard), valemint a 95/46/FEK Rendelet hatdlyon kiviil helyezéséré| sz6l6
jogszabédlyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdriaba osrthaték: a piaci érték alapt és a koltségalapy ériékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mdédszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kizé sorothatdak.

A piaci ériék fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vésarolni szandékozd és egy eladni széndékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintden visetkedtek,
anelklil, hogy kényszer alatt alltek volna. {EVS 1)

Pizci Gsszehasonfitd adetok efemzésén alapuid médszer

A moddszer sorén az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitésra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanck paramétereivel, majd az eftérések
korrigéldsre keriilnek. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosahh a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, emelyeknek van jellemz& piaci forgsimuk. Pld.: csalddi hazak, lakésok,
telkek, stb,

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kévetkez6 tényezdk szclgélnak:
- realizélt Ugylet szerinti r / kinalati ér

- értékesitést idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetbség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéh jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetéhen fellelheté hasonlé tipustt ingatlanok addsvételi/kindiati adatainak
felhasznéldsaval hatérozhaté meg.

A hozamszémitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jBv8heni hasznzinak £s az ezek megszerzése érdekében
felmertié kiadadsoknak a kildonbségébé) {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon &z
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazd tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hoze mszamitéds lépései dsszefoglalva: {2023 Q4)

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

2, A jpvBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonkeént,

3. Jovibeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznatati madonként.

4. A tokeésitési kamatldh meghatérozdsa: (3 éves BMAP hozama)+ingstlanpiaci kockdzet {azon belil égazati
kockdzat)+helyi  kdrnyezeti  adottsdgok+kematldb kockdzat miatti  kockdzat-éves inflacié.  14,6%+{1,5-
8,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakdsok: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becslése), t8bb éves intervallum esetén 2 jelenértékének meghatérozdsa.

6. A nettd tzemi eredmény feltékésitése, (legmagasabb jelenériék kivalasztdsa) mint hozamszamitason alapulo
értdk,

A mébdszert ditaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkatrnazzdk.
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' .5i<6lt5.égalapc; szémitési modszere o

A nettd pétidst koltség elvil értékelés & vagyontérgy értékét az Ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt djraelsallitasi
" kéltsége alapjén adjs meg, Az Ujrael8allitdsi értékbdl azonban le kell vonni az id6 maléses, az elhasznélédas, az

o “-erkolesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni 2 felépitményhez
" tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt Iévé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,

: ‘biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl a wcsgalt ietesmmeny kuionleges
o rende!tetese rmati) més modszernem aiE rende!kezesre - , : Lo

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi kepesseget vizsgélni, mivel 2 forgalmi

" képességet elsbsorban a kereslet-kindlat hatdrozze meg. A vizsgdletok az értékelési kbrhe bevont ingatlanok

; vonatkozdsaban mind a tégabb, mind a szitkebb kérnyezetben elvégzésre Xeriiltek. Az ingatlanok forgalmi
. értékéhen ki kell fejezbdnie, hogy az adott te%epules mliyen szimu mmosegﬁ eilatast nyu}t hetyben es a
‘f‘komyezeteben €16 lakossag széméra, T T :

"c‘pitmények esetében az értékelés, sz épliletek és épitmények brutté helyettesitési {potlasi) kdltségének
. becslésén alapszik, fevonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési {potast) kdltség

e . tartalmazza a vizsgdlet targydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzkkel és funkcsovai bfro‘

letesxtmeny Jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jérulékos koitseget

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldsllitési kdltségének felel

KR ﬁaeg Azon épi‘rietek épitmények eseiében ahol e részietes mﬁszaki paramétereket nem 5smerjﬁk ] brunc‘a

......

Mérndki froda Kift, dltal kuqdott [p:iokpcn Koltsegbecsless Seged}et [EKS) 2023 evn egysegara: aiapjdn .
szamolhatjuk. i :

Az avulas az idé milésa miatti enekcsol,kenes Harom 6 eleme:
a.) fizikai romias,
b.) funkcionalis avulas és
.} kbrnyezeti avulds, Az avuldsi elemek Iebetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

- a.) A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlésat és z szerkezetek
f aranyst az Osszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralevd ,
. élettartamét kell figyelembe venni. _—
o Alialanos eselben a kbvetkez8 gazdasdgilag hasznos teljes elettartamoaat keli hasznaim

- vérosi tégla épliletek 60-90 év, - v v

‘7 varosi, szerelt szerkezel( épiiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegil épiletek 50-80 év, '

- ipari és mezdgazdasigi épliletek 20-50 év,

b.) A funkciondlis avulés & gazdaségtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti, Az értékelsnek mérlegelnie kell

. azokat a korszerd kbvetelményeket, emelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kietégiteni.

“€.) A kibrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnye, a terilet véltozd
ingatlan felhasznalésa, vagy az ltalénos nemzelgazdasigi kbrilmények. ' T
Az avulds mértékét a harom emliteti avulass kategor!aban, szézalekosan kell megadm

o Teiek eszmel értékének szdmitdsa: : :

’ . Kertileten beliili elhelyezkedése: -~ "M_agdolna negyed

Térsashéz telek terlilete: - -~ .. 1760m* . -
* Eszmei hanyad: ' B 7 ] 20000
~ Albetétre jutd telek teriilet: 28,38 m? L

" Fajlagos atlagar, kerliletrészen beldl: | _38_0 000 F/m?

: “Diszkantaldsi tényezd: - o 1,0 »

- Telek eszmei értéke: R g 5‘ 31170000Fc  , Tizenegymillic-egyszizhetvenezer- Ft, -
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5.2. Ingatlen éridkének meghotdrexdss

5.2.1. Piaci dsszehasoniild adatok elemzésén alapuld éridkeldsi médszer

]

Adatok értekelt ing. | OH adat 1. | OHadet 2. | OB adet 3. | OH sdet 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése; 1086 Budapest,
Dobozi utca Vil ker., | Vil ker, | Vhkker, | Vhi.ker, | WVl ker,
Orezy ut Orczy Ot Dobozi Baross utca Pobozi
megnevezése; takés lakds lakds lakas lakds jakds
alapteriiet (m): 69 76 84 63 75 69
kinélat K / tényl.eddsvétel 7 K K K K K
kindleti &r / sdésvételi ar (Fik: 58 000 GCO | 59 290 000 | 42 $00 000 1 49 500 00D | 56 200 000D
kindlet /adésvétel ideje {év): 2023 2023 2023 2023 2023
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% ~10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Fi/m°}: 698684 | 642750 | 660441 | 594000 | 742174
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 2% 0% 1% 0%
kerifleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 0%
épiileten belili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% o%
dltalanos miiszaki dllapot/szinvonal -5% -5% 5% 0% 0%
eltérd felszereltség {fGiés, szoc.blokk, kozmi) 0% 0% -3% 5% -3%
s2erkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
gk. bedlié 5% 5% % 5% 0%
héz miiszaki 3llapotz 5% 5% 0% 5% %
Osszes korrekeis™: B% 7% 2% 16% -3%
Korrigat fajlagos elapér (Ft/m2): 738 509 684 529 672 990 685 664 715 209
Fajlagns &tlegér: 700 520 Ft/m?
ingatian becsiil piaci ériéke: 4% 335 820 Ft
48 240 000 Ft

Ingatlan ériéke kerekitve:

Osszehusonlits adatok leiréso:

1. edat:

2, adat:

3, adal:

4, adet:

5. adat:

Orczynegyed, fetdjitott, kertkapesolatos, dsszkomfortos 2+1 szobis lakds,
gazkazdn f(téssel, ingatlan.com/33781655
Orczynegyed, igényesen feltjitott, dsszkomfortos 3 szobds [akds, gézkazén
fiiéssel. ingatlan.com/31917465
Magdolnanegyed, jo dllapott), Bsszkomfortos, 1. emeleti 2 szobds lakds,

hézkdzponti fitéssel, erkéllyel, gk beélldval. ingatlan.com/33710039

Orczynegyed, feltjitott, komfortos 3 szobés lakds, gdzkonvektoros fitéssel.
ingatlen.com/33152108
Magdolnanegyed, jé dllapotd, dss2komfortos, 4. erneleti 2 szobds lakds,
hézkdzponti fitéssel, erkéllyel, gk bedlldval. ingatian.com/3371003¢2

Az ingatlan piaci Bsszehasontité reddszerrel meghstdrozott forgalmi értéke {kerekitve):

48 340 Q00 Fy
araz Negyvennyolomillis-héromszéznegyvenecrer- Ft .

%. oldal
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‘ ! 5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerre) ]
. {Adatok értékett ingatian] Osszehasoniité | dsszehasonlité | Ssszehasonlits
: adat 1. adat 2. adat 3,
o . 1086 Budapest, Vili. ker., ViIl. ker., VILl. ker.,
_ {ingatian ethelyezkedése: Dobod utea Orczy tér Orczynegyed Visi Imre u.
. {ingatian megnevezése; lakds lakés fakés lakas
Ihasznosithats teritet (m?): 69 81 78 60
- jkinalatl dij / szerz. bérieti dij (Fi/ho): 260000 349 000 190000
kindlat / szerz6dés ideje {év, ho): 2023 2023 2023
'tkindlat/eltelt id8 miatti korrekcié: -10% ~10% ~10%
[fatlagos alapér (Ft/m’/ho): 2889 4027 2850
- |KORREKCIOK
-|=itérd alapteriifet 1% 1% -1%
eltér8 miiszaki allapot, felszereitség 5% -5% %
{kerdieten bellll elhelyezkedés 0% 0% 5%
épités éve 10% 0% 10%
Osszes korrekeid: 16% 4% 14%
{Korrigalt fajlagos alapér: 3 357 Ft/m2/hé | 3 862 Ft/m2/hé | 3 252 Ft/m2/hé
[Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 490 Ft/m2/hé

Osszehasonlité odatok leirésa:

1. adat:

* ‘Orezynegyed, 2. emeleti, kdzepes dllapotban, cirko fitéssel elldtott, 3
‘szobas lekds. ingatlan.com/33704464

2. adat: ‘Orczynegyed, féldszinti, 6 4lfapotban, cirkd ftéssel eildtott, 3+1 szobds
 {akas. ingatlan.com/33460167

3, adat ' Orczynegyed, 1. emeleti, j6 allapotban, cirké filtéssel ellatott, 2 szobds
lakés. ingatlan.com/33100886

Hozamszémitds

Bevételak:

piaci adatok szerint bevételek : 3 4390 Ft/m2/hd

Klhasznditsdg: 0%

Figyelembe vehetd éves bevéte!; 2 600 748 Ft
Kéltségek:
Felujitasi alap: 3% 78 022 Ft
- {igazgatdsi kiitségek: 2% 52 015 Ft
{Egyéb kéltségek: 5% 130037 Rt
- IKéltségek dsszesen: 260075 Ft
. {Eredmeény:
" jEves lizemi eredmény: 2340673 1t
" 3T8keésités) rata {szdmitds 6. old. }: 6,0%
T8késitett érték, kerekftve:

e “Ingatian hozamszémitéson 3Iapulé médszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve): : ‘
R - . 39010000 Ft S
~ azaz Harminckilencmillis-tizezer- Ft.

39010000 Ft



ingatlan.com/33704464
ingatlan.com/33460167
ingatlan.com/33100SS6

MGATLANFORGALMIE SIAKERTO VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd moédszert, mint {8 szamitdst atkalmaztuk, mert ez a szamitas tiskriozi leginkébb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadass kismértékben jellemzé, azonban jol mutatje 2 bérbe adhatdsidgot
s az lizleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alilériékelt drat mutat. A kéltségalapt modszer tikrézi fegkevéshé az ingetlanok piaci értékét, ezért ezt
2 médszert figyelmen kivil hagytuk.

. S2émitott érték | Suly |Sdlyozott érték
Az alkaimazott médszerek 7] %] .
Ingatlan értéke piaci Bsszehasonlitd médszerrel; 48 34D000Ft] 100%i 48 340000 Ft
ingatian értéke kbltségalapt modszerrel: OFt 0% 0Ft
ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 39 010 000 Ft % OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 48 340000 Ft

Ingatlan egyeztetett ériéke {kerekitve):
48 340 000 Ft

azaz, Negyvennyolcmillio-haromsidznegyvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kovetkeztket

sziikséges figyelembe venni;
az ingatlannak, mint tisztz tulajdonil forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keri
ériekelésre;
az dtadotl iratok tanulmanyozdsén tllmenden jogi természetd viesgalatot ({jogcim, vagyonjogok
érvényessege, stb.) nem végertink. Az ingatlan forgalornképességének jogi eredetll korldtozésérd! a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenéen nincs tudomasunk, és ezért feletdsséget nem vatlalunk;
az értékelés azon a feltételezésen zlepul, hogy =2z ingatlen jelenlegi és jovdheni hasznositésival
Ssszeftigeésben a helyi és orszégos hatésagokto! és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyds és fethatalmazas rendelkezésre ali, illetve ezek beszerezhettk, vagy meghjithatdk;

a szakvéleményben jellemzett allapotoi egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és o
Megrendeld képvisel§jének szobeli tdjékoztatdsa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejiett szerkezeti hibak, fethasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre &rtalmas anyapok jelenléte stb)) nem véllalunk
felelOsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlennal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezetiségeked,
feltételertitk, hogy s iulajdonjog egy esetleges adtruhdzasanak idGpontjdban az ingztlan haszndlataval
kizvetienlt Osszefliggd tartozas (kizlizemi dijek, stb.} nem &l fenn;

- az érnék magdban foglaljsa az épitletek rendeltetésszer( hasznalatdhoz szikséges épUletgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;
a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontosséggal nem prognosetizélhatd véltozésai
modosithatjak, illetve érvénylelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megallapitdsait, ezéri =
vagyontdrgyak értékél befolydsold korilményekben bedlld lényeges valtozés esetén szilkseges a megadott
érték feliitvizsgalata;

- nem vallalunk felelSsséget olyan kérilmények megiéte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlsn ériékét,
korlatozhatjék hasznéihatosdgdt, azonban zz értékelés fordulénepjdn nem élltek rendelkezésre, ésfvagy
Megbizé nem bocsstotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altslunk meghatarozoti értekek az elSzdekben vazolt feltételeken és alepelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleménvben meghatdrozoti célra, Megrendeld dltaf torténd felhasznalds esetén érvényesek.

& szakvélemény a szerzéi joprdl sz6l0 1999, évi LXXVI. torvény szerint szerzdi jogi védelemben részesilé
szellemi alkotés (a logd, szlogen tartalom és forma kizérélag a CPR-Vagyonértékeld Kit. tulajdona).

10. ofdal i
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’ }s BSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanre vonatkozé dokumentumok és a pzac: viszonyok tanulmanyozasa ut n, velamint az ériékelési .
© . szamitésok alapjén az cEabeakat rongtjbk ‘ : Sl o '

. ingatlancime: . ACA ?: . 1086 Budzpesi, Dobozi utca - T

. ‘Ingatlan piaci forgatmi értéke: | .: . 28380000 Ft
B S . c - . a‘zaz Negwel‘li‘.'VC‘lcm13'ié-ha'mmszézn?gwenezg{- F‘I.

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

Szakvélemény fordulénapja : 2023. oktéber 12,

,, Szakvéiemény érvényessége .1 1BOnap
" Forgalomképesség értékelése  : forgalomképes

" Budapest, 2023. oktober 15,
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MELLEKEETEK: 1086 Budapest, Dobozj utca ] Hrsz:

TULAJDONI LAP

Budapest Fovann Komunyhavatsls Fiddhavated Fiosadly

Budapest, Xt Badaloka 0t 39, 1519 Budapest, P1 315 Oletat: -2
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L Hrsz:

MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca

“Budapest Fovaros Konndnybn ateh Vildbavazal toossal
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca Hrsz:
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V' MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca v ‘Hr‘sz:

 TERREP-FOTODOKUMENTACIO

cuta ity
ORI RO

Poladrok Haz
01. térkép

2

05. kapubelarat

5‘ ‘ 15 oldal




. Hrsz

i utca

i

KLETEK:

<

MELLE

1086 Budapest, Dobo

07. belsd udvar/parkold

09. lakas bejarata

11, we
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'10. acéllemez radiator




. Hrsz

iutca

1086 Budapest, Doboz

MELLEKLETEK
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. Hrsz

i utca
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: 1086 Budapest, Do
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MELLEKLETEK

19. beépitett szekrényv
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MELLEKLETEK
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