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Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. Keriilet, Leonardo da Vinci u. 41. fszt. 6. szam alatti, 36277/0/A/1
helyrajzi szdmon nyilvéntartott, 23 m? alapteriileti, a kozos tulajdonbél hozza tartozéd
213/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkez6, utcai bejaratd, egyéb helyiségre vonatkozoan a
Budapest Févéros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
2015. november 17-i id6ponttal hatarozatlan idore sz6l6 bérleti szerz6dést kotott a Dramatéka
Kultuiilis Bt.-vel (székhely: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci u. 41. 2. em. 12.; adészam:
28504098-2-42; cégjegyzékszam: 01 06 317112; képviseli: Mann Daniel tzletvezetésre
jogosult tag). Bérl6 a bérleményt oktatas és raktérozas céljara vette bérbe.

A Dramatéka Kulturalis Bt. képviseletében Mann Déniel tizletvezetésre jogosult tag, 2016.
aprilis 29. napjan vételi kérelmet nytjtott be a fenti cimen 1évé helyiségre. A vételi
kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullds bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzodést)
csatolta.

Az 1900-as évek elején épiilt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Corvin negyedben
helyezkedik el a Corvin sétany kozelében. Az iizlet bejarata és ablaka az utcara nyilik. A
helyiség egyetlen galéridzott lizlettérbol all. A galéria alatt keriilt levalasztisra a mosdoé és a

konyha.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést az Appreal Kollar Ingatlanszakértd Kft. (Kollar Zoltan)
készitette el 2016. jinius 08-an. Az ingatlan forgalmi értékét 9.900.000,- Ft Gsszegben
(320.000,- Ft/m?) allapitotta meg. A fiiggetlen szakérté 2016. jinius 20. napjan az ingatlan
forgalmi értékét fenti Osszegben jovahagyta. A nem lakas célu helyiség esetében a vételdr a
beko1tozhet6 forgalmi érték 100 %-a, azaz 9.900.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A Budapest VIIL keriilet, Leonardo da Vinci u. 41. fszt. 6. szam alatti, utcai bejaratd, 23 m?
alapteriiletii egyéb helyiség esetében, a 18 albetétbol allo tarsashdzban jelen albetéttel egyiitt 2
db Onkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez a k6zos tulajdonbdl 467/10.000 eszmei

hanyad tartozik.




A helyiség bérleti "dija a bérleti szefzc’idéssel egyidejileg keriilt meghatirozisra,
megallapitasanal csokkentd tényezd nem keriilt figyelembe vételre. A helyiség bérleti dfjanak
emelése évente a fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgélni.

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 28.000,- Ft

A vizéraval nem rendelkez6 albetét havi k6zos koltsége: 6.816,- Ft

8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflacioval szamolva): 2.783.985,- Ft :

8 évre szamitott kozos koltség (atlag 1% inflacidval szamolva): 677.702,- Ft &
- Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): : 2.106.283,- Ft

Forgalmi érték: 9.900.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8
évre szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkormanyzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbdl 8 éves iddtartam alatt varhato.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljdra szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL15.) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 5. §-aban meghatarozott elidegenitést kizard okok nem allnak fenn.

Javasoljuk, hogy a tisztelt Bizottsdg jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartasban a
36277/0/A/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Leonardo
da Vinci u. 41. fszt. 6. szam alatti, 23 m? alapteriilet(i ingatlanra vonatkozé eladasi ajanlat
bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint
a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-énak megfelel, azaz
9.900.000,- Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

ITI. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az elidegenités az Onkormanyzat szaméra kedvezd, mert az Onkormdnyzat terhére felmeriild,
az épiilet fenntartdsival kapcsolatos kozds koltség fizetési kotelezettsége csokken. Az
eladéssal kapcsolatos déntés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képvisels-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlaséra, a rendeletben
meghatarozott esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint a 100 millié Ft-ot meg nem halad6 forgalmi értékii
helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag, ezen értéken feliil a
Képvisels-testiilet dont az elidegenitést6l és a vételarrol, tovabba dont az adasvételi
szerz6déssel, annak moédositisaval €s megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fliggetleniil a KépviselG-testiilet

hataskore.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott elvasarlasi jog
alapjan értékhatartol fiiggetleniil a bérl6 vésarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) f) pontja alapjan az elidegenités elott vizsgalni kell
és az elidegenitésrol és a vételarrdl sz0lo eldterjeszt€snek tartalmaznia kell, kiilondsen az

z Y,




elbterjesztéstl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozds koltséggel
csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbeadott helyiségek esetében 10 évre
szamitva. '

A Rendelet 5. § (5) bekezdésében foglaltak szerint a 3 hénapon til bérbe adott nem lakas
céljara szolgalo helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglalo, legalabb 10 albetétbdl allé épiiletben az dnkormanyzati
tulajdon legfeljebb 3 albetét, vagy,

b) a helyiséget is magaban foglalé épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb
5 %, vagy

c) ahelyiség értéke legfeljebb 8 millié forint, vagy

d) a csereszerzédéssel értékesitendd helyiség esetén a két ingatlan forgalmi érték
kiilonbozete legfeljebb 8 millié forint.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzddés
alairasaval egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vételar egydsszegii
megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbdl fizeti meg. Ez
esetben az adéasvételi szerz6dést 60 -napos fizetési hataridé kik6tése mellett tulajdonjog
fenntartassal/fuggdben tartassal kell megkotni a vételar 10 %-dnak adasvételi szerz6dés
alairasival egyidejlileg torténd megfizetése mellett. A vevo a nettd vételar 10 %-at foglald
cimén fizeti meg az elado részére. Ha a teljes vételar az adasvételi szerz6dés alairasat kovetd
60 napon belil nem keriil kiegyenlitésre, a vevé kérésére tovabbi 30 nappal
meghosszabbithaté a vételar megfizetésére vonatkozoé hataridd, amely id6szakra napi kotbér
kikotése kotelezd. A kotbér mértéke megegyezik a késedelmes idGszakra, a Ptk alapjan a
pénztartozas késedelmes fizetése esetére, illetve a szerzodésszegés esetére megallapitott
kamat alapjan szamitott dsszeggel. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig koételes a bérleti
dijat megfizetni. A tulajdonjog bejegyzéséhez a megbizott vagyonkezeld szervezet a teljes
vételar beérkezését, valamint a bérleti dij megfizetésérdl szol6 nullas igazolds benyujtasat
kovetd 5 munkanapon beliil kételes kiadni a hozzdjaruld nyilatkozatot. Amennyiben a teljes
vételar nem keriil kiegyenlitésre, gy a vevo meglévo bérleti szerzddése alapjan tovabbra is a
helyiség bérl6je marad. '

A vételar banki hitelbdl torténé megfizetése esetén a 60 napos fizetési hataridé az allami
elévasarlasi jogrél lemondo nyilatkozat hatdridejének lejartat kovetd napon kezdédik.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat

............ /2016. (.......hé ....nap) szamu Virosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi
hatérozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) hozzajarul az eladasi ajanlat bérlé részére torténd kikiildéséhez az ingatlan-
nyilvéantartdsban a 36277/0/A/1 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest
VIIL. Kkeriilet, Leonardo da Vinci u. 41. fszt. 6. szam alatti, 23 m? alapteriiletii, nem lakés
céli helyiség vonatkozasaban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott 9.900.000,- Ft
Osszegli vételar kozlése mellett.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja




Hatarid6: 2016. jllius 04.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatérozat 1.) pontja szerinti eladési
ajanlat kikiildésére és az adasvételi szerz6dés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridé: 2016. augusztus 12.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eléterjesztés elokészitbjénely javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon

Budapest, 2016. janius 28.
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INGATLAN ERTEKELEST OSSZEFOGLALO ADATLAP
A MEGBIZAS TARGYA

Az ingatlan cime: Budapest, Leonardo da Vinci utca 41. foldszint
Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

AZ INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA
Iranyitészam, telepiilés: 1082 Budapest
Helyrajzi szam: 36277/0/A/1

A tulajdon alapteriiete: tulajdoni lapon 23 m?
Ingatlanhoz tartozé tulajdonhanyad: 213/10000

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve: Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzata
Tulajdoni hanyad: 1/1

{7 Bejegyzések: A tulajdoni lap ll. oldala bejegyzéseket nem tartalmaz

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Kerlleten belili elhelyezkedés: Jozsefvaros Corvin negyed
Komfortfokozat: elektromossag, viz, csatorna, gaz (komfortos)
A tulajdon helyiségszama: egy helyiség, wc-mosdé, galéria

Az épllet épitési éve: 1900 kéral
Az épulet miiszaki allapota: 65% Kbdzepes

MEGALLAPITOTT ERTEK

FAJLAGOS FORGALMI ERTEK: (23M2+8M2 GALERIARA) 320 EFT/M2
BecSULT Piaci-, FORGALMI ERTEK:  9.900.000,-Ft

. RENDELET SZERINT LEVONHATO BERLOI BERUHAZAS: A BERLG FELUJITAST VEGZETT
L BERUHAZASSAL MODOSITOTT PIACI-, FORGALMI ERTEK: 9.900.000,-Fr
TELEKHANYAD ERTEKE: 1.240.000 ,-F1

AZ ERTEKELES FORDULONAPJA: 2016-06-08

BecsULT PIACI-, FORGALMI ERTEK (- BERUHAZAS; KEREKITVE): 9.900.000,- F1

[ﬁvpgmn EOLLAR
gatlanszakértd KN, 3 e
- 1071 B, Ky . 1317 /s, st Edrnont St
DU .8z 01.08-7120665 21 L]
\ m £ ¥ ;f:;{"ns

%zém: 1338043242
Buhkaztmlassim: Budapest Bank
BARA KN OO0

Kollar Zoltan

Epitémérnok, Ingatianszakérté

EUFIM Fels6foki ingatlan értékbecsld,
MSc. R. E., miiszaki ellenér ,E”, ,M”
Igazsagiigyi Szakértd ingatlan értékbecsld
Appreal Kolldr Ingatlanszakeérté Kfi.
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I Frickeltingatlan: 1082 Budapest, VI her.. Leonardo da Vel uten 1., idddssint, s, 362778 A invathe ]

|_SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELIA |

Appreal Kolldr Ingatlanszakértd Kft. megbizast kapott a 1082 Budapest, VIII. keriilet Budapest,
Leonardo da Vinci utca 41. foldszint alatti, 36277/0/A/1 helyrajzi szamu, 1/1 tulajdoni hanyaduq,
lizlethelyiség ingatlan becsiilt piaci-, forgalmi értékének meghatarozasara.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan piaci értékének megallapitasa,

[ A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE ]

Az értékelési szabalyzat, jogszabaly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Elemzéseink, véleményeink és kovetkeztetéseink kidolgozdsa és szakvéleményiink
elkészitése a TEGoVA (The European Group of Valuers’ Associations), irdnyelvei és
ajnlasai szerint, valamint a MAISZ, (Magyar Ingatlanszovetség) altal Ssszeallitott értékelési
sztenderdekkel és iranyelvekkel 6sszhangban tértént.

A szfenderdek és jogszabdlyok vonatkozasiban az ériékelés EVS 2012 irdnyelvei és 26/2005
(VIIL11) rendelettel médositott 1 eldirasai alapjén, azok figyelembe vétele és az &rtékelési
modszerek, elvek betartasdval késziilt.

A piaci érték az IVSC/TEGoVA 2012 definici6 szerint:

‘A PIACI ERTEK az a becsiilt Ssszeg, amelyért az érickelés napjan az ingatlan
gazdat cserélhet egy hajlandésigot mutatd vevd és egy hajlandésigot mutato
eladé kozdtt megfeleld marketing tevékenységet kovetd fii etlen tranzakcio

keretében, ahol a felek tajékozottan, kérilltekintéen és kényszer nélkiil jartak el.’

Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az értékbecslés modszertani kellékeit
sziikitett forméban tartalmazza. A szakérté az ingatlant a megtekintett miiszaki allapotban lakas
hasznalati helyiségként értékelte. Az értékbecslés korlatozott dokumentacié mellett késziilt,
amely esetben azt feltételezziik, hogy megiévd dokumentumok elegendéek az értékelés céljanak
elérésére.

A szakvélemény készitGje igazolja, hogy a ténybeli megallapitdsok, melyeket ¢ szakvélemény
tartalmaz, igazak és helytaliéak. Javadalmazésunk nem fliigg az értékelt vagyontargy értékétél,
semmilyen intézkedéstd! vagy eseménytbl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és kovetkeztetések megjelenitése vagy felhasznaldsa eredményeként j6het létre. A
szakvéleményben foglaltakat korlatozo feltételek hataroljak.

Az értékelés piaci forgalmi érték megallapitdsa céljabol késziilt, A szakvélemény a Ptk.86.§ (1-
4) bekezdése alapjén torvénnyel védett szellemi alkotas. A szakvéleményt mias célra felhasznalni
nem lehet. A dokumentum részei vagy egésze nem hozhaté nyilvanossagra a készité elbzetes
irasbeli jovahagyédsa nélkill. Az értékelés érvényessége 90 nap, a szakvéleményben r6gzitett
feltételek figyelembevételével.
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I_ Enekelt ingatlan: 1982 Budapest, VUL ber.. Leonardo da Vinct utes 41.. foldszint., heer, 20277 AT ingatian !

Az értékelés a kivetkezd informaciék alapjdn és korldtozo feltételekkel késziilt:

1. Az értékbecslés roviditett formaban késziilt, amely az értékbecsiés médszertani kellékeit
szitkitett formaban tartalmazza. A szakért$ az ingatlant a megtekintett miiszaki allapotban
lakas haszndlati helyiségként értékelte. Az értékbecslés korlatozott dokumentaci6
mellett készilt, amely esctben azt feltételezziik, hogy meglévé dokumentumok
elegenddek az értékelés céljanak elérésére.

2. Azértékelés EVS 2012 (Eurépai Ertékelési Sztenderdek) vagyonértékelési utmutatdjanak
modszertani elvei és gyakorlati szempontjai alapjan késziilt. A szakértd a lakés ingatlan
nyilvéntartds szerinti teriiletét fogadta el valésnak

3. Az értékelés szemrevételezés alapjdn tortént. A szakérts diagnosztikai, statikai
vizsgalatot nem végez, ezért nem észlelhetd vagy rejtett hibakért feleldsséget nem valial.

A tulajdonos rendelkezésre bocsitotta az értékbecsléshez szilkséges dokumenticitt és

informédciokat, azt feltételezzikk, hogy a rendelkezésre bocsitott adatok helyesek és
pontosak.

4. A wlajdonos téjckoztatta a szakértSt a jelenlegi jogéllasrol és a tulajdoni viszonyrél, Az
értékelt vagyontargyra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira
¢s a tulajdonostdl] kapott informéacitkra timaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi
igény érvényes, a tulajdonviszonyok rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni
rendezetlenségek, amelyek az ingatlan hasznalatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
akadélyozhatnak.

5. A szakértd nem véllal felelésséget az ingatlannal kapesolatos jogi természetii
problémakért. A szakérté nem végzett az ingatlanok jogi helyzetére vonatkozé
vizsgalatokat. A szakérté az ingatlant per, teher, igénymentes ingatlan-nyilvantartas
szempontjabol rendezett 4llapotra vonatkozdan értékeli.

2.3 HELYSZiNI SZEMLE ES IDOPONTJA: 2016.05.31.

2.4 FELHASZNALT DOKUMENTUMOK:

Az értékelés folyaman megvizsgiltuk az ingatlannal kapcsolatos — a Megbizd 4ltal
rendelkezésiinkre bocsétott - kovetkez6 dokumentumokat:

o Tulajdoni lap mésolat,
o Alapité Okirat részlet,
o Alaprajz haz foldszint részlet.

%f 4

J%/ r Appreal Rollar jogatlaaszabSrio Kt Tl Fax: 33127 73 413 7020 Lemasil helaringotlun souniing by l
i } o4

¢




P

L Lrehel ngatbn 1082 Budapest, VI Ker. | zouards d Yincl ates 4 L fald

s, s Me2TT o A | ineatlan —z

3.1 AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE, JELLEMZOI, LEIRASA

Ingatlan kirnyezete

Keriileti lokacio Corvin negyed

Hézon beliili lokacié foldszinti, utcai

Koérnyezb épiiletek Lakéhézak, Corvin sétany melletti épiilet
Infrastrukturalis ell4totisag Teljes

Megkdzelithet6ség Koziton

Parkoldsi lehetGség Kdzteriileten

Kozlekedési lehetdség Korit, Ulléi it

Utca jellemzdi Aszfaltozott

A telek jellemzdi

Telek mérete 582 m*

Telek fajlagos értéke 100 e Ft/m*

Tulajdonhanyad 213/10000

Ingatlanhoz tartozd telekhdnyad és éricke 14,2 m*® értéke: 1,24millid Ft
Telek jellemzdi sik, szabélyos négyszog
Kézmiivek viz, gaz, csatorna, elektromos
Az épiilet jellemzdi

Epités éve 1920 koril

Epitési mod Hagyoményos

Feltjitottsdg- homlokzat Gyenge éllapot

Lakészintek szdma 6, foldszint + 5 emelet

K6z0s tulajdonii tertiletek

Alapitd okiratban felsorolt teriiletek

Epiilet (hdz) szerkezetek jellemzoi Anyaga , mingsége Miiszaki dllapot
Alapozis Falazott, nagyméreti tégla sévalap Kdzepes
Szigetelés Hagyomaényos Avult
Falazat Hagyoményos falazott téglaszerkezet | Kozepes
Fédémek Acélgerenda fodém Kdzepes
Vilaszfalak Nagyméretii vilaszfal tégla Kézepes
Lépesék Kdszerkezetii Kozepes
Fuggbfolyosdk Fémszerkezetl Kdozepes
Homlokzat Festett homlokzat Feltjitott
Badogos szerkezetek | Horganyzott acéllemez Kozepes
Tetdszerkezetek Dsszetett nyeregtetd Kézepes
Héjalds Cserép Kozepes
Kozmiivek Viz, géz, csatorna, elektromos Kézepes/jo

A tulajdon jellemzdi

2
Teriilet 23 m
Komfort fokozat Elektromossag, viz, csatorna, giz
Helyiségek Sziik iizleti tér galéridval, + (mosdé-wc-vel)
Téjolds Leonardo da Vinci utca
Benapozottsig Kozepes
Zajossag Kissé zajos
;.__4 S
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i Brékedt ingatlan: 1082 Budapest. VUL her. | eusardu do Vinel utea 41 foldszing, bz, 26277 8 A 1 iatian 1

A tulajdon szerkezetei, jellemz6i - Anyaga , minésége Miiszaki dllapot

Nyilaszarok Fa Feltjitandd

Burkolatok Kerdmia jar6lap Jé

Fal burkolatok, Védofal, vakolat fellijitas alatt Jo

Fites (/melegviz) médja | Konvektor (villanybojler) J6

Kozmii vezetékek Elektromos, viz-csatorna , giz i)

Egyéb jellemzok, Az j6 allapotl, teakonyha, irodai | A helyiségek j6 allapotiak, a

megjegyzés raktdr, szocialis helyiségként bérld felujitasokat végzett
hasznositott

Tulajdon jellemz6i - Miiszaki allapot — széveges kiegészités:

A tulajdon a Leonardo da Vinci utca és a Tomd utca sarkdnak kdzelében taldlhatd, a Corvin
sétany épiil épiiletének kozvetlen szomszédsigéban. Az ingatlan az épiilet foldszintjén
helyezkedik el. Az tizlethelyiség ingatlan bejarata, ajtaja és ablaka a Leonardo utca felél van,

A bejarati ajtd egy Uzleti tér helyiségbe vezet. A helyiség galéridzott, a mellékhelyiségek a
galéridzott rész alatt vannak, van egy nyitott konyharész és egy levalasztott mosdd-we.
zuhanyozo helyiség. A galéria teherbiro, jelenleg is stlyos polcok vannak rajta tele konyvekkel

¢és papirral. A helyiség legjitott,

Az ingatlan jelenleg is hasznalatban van, mint iroda, &tjaré helyiség, raktdr és vizesblokk. Az
aljzat burkolt, a belsé teljesen feltjitott, a kills6 nyildszdrok feltjitandok.

A galéria teriiletét kerekitve kb. 8 m2 teriilettel vessziik szémitdsba, a galéria, teljes értékit,
jelenleg is tele van raktarozva iratokkal, polcokkal. Az ingatlan felGjitott, nem igényel jelentés

tovabbi beruhdzast,

Az ingatlant teriiletét 23 m2 teriilettel vessziik szamitasba

a galériat 8 m2-rel vessziik szamitdsba.

~
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l Ertékelt ingatlan: 1082 Budapest, VBT Ker.. Leonardo da Vinel utea 41., 1oldszint, hrsz. 36277 4 A ingatlan }

ERTEKELES SZAMITASOK

Piaci 6sszehasonlito alap értékmeghatérozds:

Piaci &sszehasonlitds: Budapest, VIIL keritletében az ingatlan kornyezetében elhelyezkeds
hasonl6 adottsdgu ingatlanok piaci adatait hasonlitjuk Gssze az alabbi tablazatban:

Tertlet
Telepliés Fekveslutca (m?) Ar (Ft) Fajlagos &r (Ft/mz)
Budapest, 8. ker. Corvin negyed 41 17 000 000 414 634
‘Budapest, 8. ker. Corvin kéz 16 4 500 000 281 250
Budapest, 8. ker. Prater 14 g 000 000 842 857
Budapest, 8. ker. Nap 34 11 490 000 337 941
Budapest, 8. ker. Futd 33 14 000 000 424 242
Budapest, 8. ker. Onei 36 16 800 000 469 444
Budapest, 8. ker. Prater 44 15 500 000 352 273
Budagest, 8. ker. Leonardo da Vinci 61 12 800 000 209 838
Budapest, 8. ker. Nap 64 14 500 000 226 563
Budapest, 8. ker. Szigony 46 14 500 000 315 217
Budapest, 8. ker. Horvath Mihaly tér 45 13 400 000 297 778
Budapest, 8, ker. Horvath Mihaly tér 31 7 200 000 232 258
Budapest, 8. ker. Szigony 48 14 500 000 315 217
Atiag: 350 358
Median 350 358
Korrekeios tényezdk

 Negyeden beltli ethelyezkedés i 2%
Eptilet miszaki altapota alapjan i 1%
Albetét kézmiivei alapjan kézepes 0%
Albetét miszaki dllapota alapjan 6 3%
Alaprajz, helyiségek alakja o) 1%
Alb. épilleten belllli elhelyezkedése i0, utcai 1%
Uzlethez kedvezd lokacio %) 1%
Kulonleges minbség nincs 0%
Kulénleges kortimény galériatier(let 0%
 Ingatianpiaci helyzet 1%
Korrekcios tényez6k dsszesen: 10%
Korrigélt fajlagos ar: 385 394
Javasolt fajlagos &r Fvm?* 385 000
Leonardo da Vinci 41 23 8 860 000

Leonardo da Vinci 41 8 1 540 000

Budapest, 8.ker. Leonardo da Vinci 41 10 400 000

Ertéknoveld és értékestkkent hatasok dsszegzése:

A Budapest, VIII. keriilet, piaci &sszehasonlité adatainak elemzésébdl az értéknoveld és
ériékestkkentd tényezok Gsszegzése + 10 %-os korrekciot ad eredményiil. A becsiilt érték

szamitasa az alabbiak szerint alakul:

A 1082 Budapest, VIII. kertilet, Leonardo da Vinci utca 41. foldszint alatti
36277/0/A/1 helyrajzi szdmii egyéb helyiség ingatlan és hozz4 tartoz6 telek értéke kerekitve

| 10,4 millié Ft. " ]
A ;
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l Ertekelt ingatlan: 1082 Budapest. VIIL Ker.. Leonardo da Vinei utea 41, foldszint, hrez, 36277 0.A ] ingatlan

( 5.2 A HOZADEKI ERTEKELES

-

A hozamszdmitdson alapulé értékbecslés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek

megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az

ingatlan értéket.

Hozam alapi_értékmeghatdrozds:

\
Az alabbi tdbldzatban a bérleti dijra vonatkozé hozamadatokat gylijtottink a kdmyezé

ingatlanok kindlatab6l. A bérleti adathalmaz atlagos értékét korrigaljuk feldjitas alatti jelenleg

nem hasznélhat6 dllapot miatt. A t6késitésnél figyelembe vettiik a VIIL keriilet kereskedelmi

helyiségek piacdt, és az egyszer(i tbkésitést 9,5%-o0s ratéval végezziik el.

Telepiilés Fekvés/utca Terilet (m2) | Bérleti diJ (Ft) Fajlagos ar (F¥m2)
Budapest, VIil. ker. Corvin negyed 34 90 000 2647
Budapest, VIII. ker. Corvin negyed 37 110 000 2973
Budapest, VIl ker. Corvin negyed 25 125 000 5 000
Budapest, VHil. ker. Corvin sétany 20 59 000 2 950
Budapest, VIli. ker. Vajdahunyad 70 200 000 2 857
Budapest, Vill, ker. Futd 34 109 000 3206
Atiag: 3272
Median: 2 861
Ajéniott fajlagos: 3250
Havi bevétel 23 74750

Galéria 8 13 000

Eves bevétei 1 053 000 1 053 000
Netld éves bérleti dij 85% 895 050 842 400
Tokésitési kamatiab 0,085

Szémitott i6keériék foldszint 23 m2 23 8 025 789 8 025 788
Szamitolt thkeérték galéria kb. 8 m2 8 1395789 1395 789
Leonardo da Vinci 41 Mindtsszesen: 8421579 9421 579

A hozam alapu értékszamitas alapjan:

A 1082 Budapest, VI keriilet, Leonardo da Vinci utca 41. foldszint alatti
36277/0/A/1 helyrajzi szami egyéb helyiség ingatlan és hozz4 tartozo telek értéke kerekitve

9,42 milli6 Ft.
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5. OSSZEFOGLALAS

A becsiilt ériék kozelitésénél a piaci elemzésbb! szamitott érték a hozam alapu kozelités
alapjdn szamitott, azaz becsiilt értékek szimtani atlagat tekintjitk - relevansnak é&s
mértékaddnak.

Becsiilt piaci érték:

A 1082 Budapest, VIII keriilet, Leonardo da Vinci utca 41. f5ldszint
36277/0/A/1 helyrajzi szam utcai bejarata lizlethelyiség ingatlan és hozz4 tartozo
telekhényad piaci-, forgalmi értéke per, igény és tehermentes, valamint rendezett jogiés

ingatlan-nyilvéantartasi allapotra vonatkoztatva, kerekitve:

- 9.900.000,- Ft, azaz kilencmillié-kilencszizezer forint

Budapest, 2016.06.08.

AUFREAT KOTLAR
Ingatiazsenldets KR
@Y7 Bp, Kirdly o $5-45, 1719
Cgi.es: 01-09 TII2686
Ado JRRKR BB V]
‘arks e A Baiapest Jank

Kollar Zoltdn —
Epitsmémok, Mémok-kézgazda
Egyetemi Okleveles Szakmérnok Ingatlanszakérté, BMGE&NTU
Master of Science in Real Estate, Nottingham Trent University
EUFIM Fels6foki ingatlan értékbecsld,
Igazsagiigyi Szakértd ingatlan értékbecsls
Appreal Kolldr Ingatlanszakértd Kft.

o Tulajdoni lap mésolat,
o Alapité Okirat részlet,
o Alaprajz

o Foték
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Bérl6 neve:
Bérlemény cime:
helyrajzi szama:

0z0s koliség egy egységre
albetétenként fizetendd

havi nettd bérleti dij

havi kézos koltség

elsd éves nettd bérleti dij:
elsd éves kozos koltség:

évek bérleti dij 6sszege adott évben 1% alap+kamat kozds koltség mértéke adott évben 1% alaptkamat
1. 336 000 Ft 3360 Ft 339 360 Ft 81792 Ft 818 Ft 82 610 Ft
2. 339 360 Ft 3 394 Ft 342 754 Ft 82610 Ft 826 Ft 83 436 Ft
3. 342 754 Ft 3428 Ft 346 181 Ft 83 436 Ft 834 Ft 84 270 Ft
4, 346 181 Ft 3462 Ft 349 643 Ft 84 270 Ft 843 Ft 85 113 Ft
5. 349 643 Ft 3 496 Ft 353 139 Ft 85113 Ft 851 Ft 85 964 Ft
6. 353 139 Ft 35631 Ft 356 671 Ft 85 964 Ft 860 Ft 86 824 Ft
7. 356 671 Ft 3 567 Ft 360 237 Ft 86 824 Ft 868 Ft 87 692 Ft
8. 360 237 Ft 3602 Ft 87 692 Ft 877 Ft
9.
10.
Osszesen 2783985 Ft 139 199 Ft 677 702 Ft 33885 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij 8 évre 2106 283 Ft







