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A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattibbség sziikséges

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci u. 41. fszt. 2. szém alatti, 36277/0/A/2 helyrajzi szamon
nyilvantartott, 27 m” alapteriilet(i, a kozos tulajdonbol hozza tartozé 254/10.000 tulajdoni hanyaddal
rendelkezod, utcai bejarati miterem helyiségre vonatkozoéan a Budapest Foévaros VI keriilet
Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 2016. aprilis 13. napjan hatarozatlan
idére szOlo bérleti szerzodést kotott a Dramatéka Kulturalis Bt.-vel (székhely: 1082 Budapest,
Leonardo da Vinet u. 41. 2. em. 12.; addszam: 28504098-2-42; cégjegyzékszém: 01-06-317112;
képviseli: Mann Daniel iigyvezetd). Bérlé a bérleményt oktatés és raktarozas céljara vette bérbe.

Az ¢piilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok list4jan. A hézban talalhaté lakasok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek clidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

A Dramatéka Kulturalis Bt képviseletében Mann Daéniel 2017. aprilis 10. napjan vételi
szandéknyilatkozatot nydjtott be a helyiség megvésarlasa érdekében. A vételi kérelemhez szitkséges
mellékieteket (nullds bérleti dij igazolas, hitelesitett bérleti szerzodés) csatolta.

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag az 572/2017. (VIL10.) szaml hatarozataval nem jérult
hozza a helyiség értékesitéséhez.

A Dramatéka Bt. képviseletében Mann Daniel 2018. oktdber 9. napjan ismét benytjtotta kérelmét a
helyiség megvasarlasira vonatkozoan. A szitkséges mellékleteket (nullds bérleti dij igazolss,
hitelesitett bérleti szerzédés) 2018. november 28. napjén csatolta. Vételi szandékat jelenleg is
fenntartja.

Az 1900-as évek elején €pilt ingatlan Budapest VIIL keriiletében, a Corvin negyedben helyezkedik el,
a Corvin sétany kozelében. A miiterem bejérata a Leonardo da Vinci és a Témé utca sarkarsl nyilik,
ablakai mindkeét utcdra néznek. A helyiség romos allapoti, falai vizesek, vakolathianyosak, melegviz-
ellatasa nincs, teljes kori felgjitast igényel.

Az ingatlanra vonatkozd értékbecslést a CPR-Vagyonériékeld Kft. (Lakatos Ferenc) készitette el 2019.
februar 13-an. Az ingatlan forgalmi értékét 10.860.000 Ft dsszegben (402.354 Ft/m?) allapitotta meg.
Az értekbecslést Bartfai LaszIo fiiggetlen igazsagiigyi szakérté 2019. februar 21-én fenti Ssszegben
jovahagyta. A nem lakds céli helyiség esetében a vételar a bekohtozhetd forgalmi érték 100 Y%-a, azaz
10.860.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.



A 18 albetétbdl allé tarsashazban 2 db dnkormanyzati tulajdonu albetét van, amelyhez 467/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzodéssel egyidejiileg keriilt meghatdrozasra, megallapitasanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztdi arindexnek megfeleld.

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

2019. évben érvényes havi nettd bérleti dij Osszesen: 29491 Ft
A vizéraval nem rendelkezd albetét havi kozds koltsége: 8.128 It
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 2,8 % inflacidval szamolva): 3.124.681 Ft
8 évre szamitott kbzds koltség (atlag 2,8 % inflacidval szamolva): 8£61.192 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 2.263.489 Ft
Forgalmi érték: 10.860.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsillt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, kdzos koltséggel csdkkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8 eves
idétartam alatt varhato,

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek clidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL15.) onkorméanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (5)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 honapon til bérbe adott nem lakds céljara szolgalé helyiségek az
alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglalo épiiletben az OGnkormanyzati tulajdon mérteke legfeliebb 15%
vagy,

b) ahelyiség forgalmi értéke legfeljebb 16 millid forint.

A fenti ingatlan tekintetében, a Rendelet 5. § (5) bekezdésének a) és b) pontja alapjan van lehetdsége
az Onkormanyzatnak a helyiség elidegenitésére.

A hosszd tavia vagyongazdalkodasi koncepcio szerint az alacsony tulajdoni hanyad miatt az
elidegenités elsddleges.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkorméanyzat tulajdonéban all6 nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL15.) Onkorményzati rendelet (a tovabbiakban:
Rendelet) 5. §-4ban meghatarozott elidegenitést kizard okok nem éllnak fenn.

Az ingatlan tulajdoni lapjan miiterem megnevezés, az alapit6 okiratban iroda, miiterem elnevezés
szerepel. A Rendelet 6. § (1) bekezdése szerint, amennyiben a helyiség miterem, akkor az
elidegenitéshez a Magyar Alkotomiivészeti Kozalapitvany jovahagyasa sziikséges. A miiteremlakasok
bérletére vonatkozd egyes szabalyokrol szélo 15/1995. (X11.29.) MKM rendelet alapjan
miiteremlakast elidegeniteni a Magyar Alkotomiivészeti Kozalapitvany megsziinését kovetden a
MANK elézetes irasbeli hozzajarulasaval lehet. Az MKM rendelet hatalya kizardlag az 6nkormanyzati
tulajdonban [év6, a kultirdért felelds miniszter bérldkijeldlési jogaval érintett és miiteremlakasként
vagy sziikség-miiteremlakasként juttatott lakasokra terjed ki, helyiségekre nem. Tekintettel erre,
miiteremlakasnak nem mindsiild miterem megnevezésii helyiségek tekintetében az elidegenitést
megeldzden a MANK elbzetes hozzajarulasa nem szitkséges.

A benyujtott iratok alapjan megallapithato, hogy a kérelmezé a nemzeti vagyonrdl sz616 2011. évi
CXCVL. térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathato szervezetnek mindsiil. A cégnyilvantartas
adatai alapjan a tarsasag ellen végrehajtasi-, csdd- és felszamoldsi eljaras nincs folyamatban.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsig jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartasban a 36277/0/A/2
helyrajzi szamon nyiivantartott természethben a Budapest VIIL keriilet, I.eonardo da Vinci u. 41.
fszt. 2. szam alatti, 27 m® alapteriiletii ingatlanra vonatkozd eladasi ajanlat bérl6 részére torténd
megkiildéséhez, a vételarnak az elkészillt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1)



bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz 10.860.000 Ft Ssszegben tSrténd
kozlése mellett.

H. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.
HL A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Az elidegenités az Onkorméanyzat szamara kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmerild, az
¢épilet fenntartdsdval kapcsolatos kozis koltség fizetési kotelezettsége csokken. Az eladassal
kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabilyi kornyezet

A Budapest Jézsefvarosi Onkorméanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarél szolo 66/2012. (XIL13.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a
Képviseld-testiilet Varosgazdilkodasi és Pénziigyi Bizottsaga a tulajdonosi joggyakorlé az 500 millié
Ft-ot meg nem haladé értékii az Onkormanyzat tdrzsvagyonaba nem tartozd vagyon tulajdonjoganak
atruhazasa esetén.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz6l6 32/2013. (V1L 15.) énkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlaséra, a rendeletben meghatarozott esetekben a
Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsigot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarol és a
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlésarél szolé rendeletben meghatirozott értéket meg nem
halado forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag, ezen
értéken feliil a Képviselo-testiilet dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiadasardl, tovabba dont
adasvételi szerzddéssel, annak modositisaval és megsziintetésével kapcesolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol figgetleniil a Képvisel6-testiilet hatéskore.”

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott el6vasarlasi jog alapjan
értékhatartol fiiggetleniil a bérls vasarolhatja meg.

Helyisegek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités elétt vizsgalni kell
¢s az elidegenitésrél és a vételdrrdl szolo elbterjesztésnek tartalmaznia kell, kiildndsen az
elGterjesztéstol szamitott 5 éven belill bérbeadott helyiségek esetében a kozos kiltséggel csokkentett
bérleti dijat 8 évre szdmitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szamitva,

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

a) a helyiséget is magéaban foglalo épiiletben az dnkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 15 %,
vagy
b) a helyiség forgalmi éricke legfeljebb 16 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 szerzodés alairasaval
egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a
berleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, Ugy a vevd meglévd
bérleti szerzddése alapjan tovabbra is a helyiség bérléje marad.

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
Hatarozati javaslat

............ /2019, (IIL.11.) szdmu Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatdrozat:
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A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag gy dont, hogy

1) hozzajarul az cladasi ajanlat Dramatéka Kulturdlis Bt. (székhely: 1082 Budapest, Leonardo da
Vinci u. 41. 2. em. 12.; adoszam: 28504098-2-42; cégjegyzékszam: 01-06-317112; képviseli: Mann
Daniel iigyvezetd) bérld részére torténd kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartasban a 36277/0/A/2
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Leonardo da Vinci u. 41.
fszt. 2. szém alatti, 27 m’ alapteriiletii, nem lakds céli miterem helyiség vonatkozasiban a
forgalmi értékbecslésben meghatdrozott 10.860.000 Ft 6sszegii vételar kdzlése mellett.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkedasi Kozpont Zri. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2019, mércius 11.

2) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerzodés megkdtesére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: 2019. aprilis 15.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elbterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel

modjara: a honlapon

Budapest, 2019. méarcius 5.

mb. Vvagyongazdélkodési igazgatd

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: BALATON BOGLARK A REFERENS

PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 7 «w— J‘M—%
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CP R-Vagyo nériékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kdriat 69.
{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
Cégisz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
{ktatoszdm: JGK-193

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 41. fsz.

szdm alatti

36277/0/A/2 hrsz-u

miiterem ingatianrél

Budapest, 2019. februar

Faggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd
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INGATLANFORGALME §ZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité : JGK-193

Keriileten bellii eihelyezkedése : Corvin negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint} : 1082 Budapest, Leopardo da Vingi utca 41. fsz, 2,
Helyrajzi szama 1 36277/0/A/2

Ingatlan megnevezése 1 miiterem

ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobédk szdma ;

Komfortfokozat :

Az értékelés célia : bérl8 dltali megrendelés, adasvételi elészerzddésher
Tulajdoni lap szerinti méret : 27m?

Helyiségcsoport redukalt alapterillete : 27 m? Fajlagos m2 ar; 402 354 Ft/m?
Tarsashdaz telek teriilete : 582 m?

Eszmei hdnyad i 254 / 10000

Betsd miiszaki allapot :+ felgjitandd

Megkdzelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlite- és hozamalapa modszer

A Jdzsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67,) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkoz¢ dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitasok alapjan megéllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 10860000 F
azaz Tizmillid-nyolcszdzhatvanezer- Ft.
melybil a telek eszmei értéke: 4140000 F¢

azaz Négymillig-egyszadznegyvenezer- Ft,
A piaci erték per-, teher- és igénymentes aflapotban keriit meghatdrozdsra.

Az értékelésben megdHapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapian
szamitandd.

lelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatadrozédsira készilt.

£rtékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemlefforduidnap idépontja : 2019, janudr 23,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
forgalomképesség ertékelése : forgalomképes

Kesziitt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2019. februar 13.

2 Jﬁneh:}:;:i giazrdalkwésfkq:mm . o ?'.
2009 FEBR 21, i G
% L Bt Lot Lakatos Ferenc
Budaptst, 201 syt szehér
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI S2AKERTS! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO!I FELADAT)

Meghizdsi Szerzddés szerint a iézsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendeiés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatian forgalmi (piaci) értékeét,
Az értékelés célja; hérld dltali megrendelés, adasvételi elfszerzddésher tdreéné fethasznaldsra.

2. SZAKERT1 VIZSGALAT MODSZERE

Az eértékelés soran helyszini szemlére keriiit sor, tovibba megvizsgaldsra kerbitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dllo, a mellékietben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleifen
alkalmazasra keriiitek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tibbszérsen modositott 25/1997. (VIil. 1.} PM
rendelet el6irdsai.

A helyszini szemle sordn 8 szoban forgd ingatlan részietesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsols tényezdket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteir§ fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakertdi vélemeény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenfévék: Bérld, Ingatianvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NY!L VANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartaimazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dliapotot.

1 rész:

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tul.lap szerint): 1082 Budapest, Lecnardo da Vinci utea 41, fsz. 2,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 27,0 m?

Helyrajz2i szdma: 36277/0/Af2

ingatlan megnevezése: miiterem

Ingatlen jeleniegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

I rész;

Tulajdonviszony: Vil Kerlileti Onkormanyzat 1/1
Hi rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kbrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VHI, keriilet Corvin negyed keriiletrészében taldlhatd, a Tomd utca és a Corvin sétany
kozdtt, a Leonarde da Vinci utcaban. A nagykockakoves burkolati utca egyirdnyl, behajtas a Priter utcdbdl
lehetséges. A parkolds sz utcdkban fizetfis, A kirnyezetet szazadeleji éplletek, és Gj épitési tirsashazak
alkotjak.

Infrastrukturalis elldtottséga belvdrosi helyzeténél fogva kitlnd. Szémos kulturdlis, oktatasi, egészségigyi,
szocidlis intézmény, illetve kereskedeimi, szoigditato, idegenforgaimi és szorakortatd létesitmény talathaté
ebben a keriiletrészben, vagy a kézvetlen szomszédségaban.

Témegkdzlekedés szempontjabol jé, 100-200 méteren beli! elérhetd kapcsolat van,

Iomegkoziekedesi eszkdzok:
[ vilames Autdbusz 3 Trolibusz Metro/Foldalatti 3 vasit
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INGATLANFORGALMI $7AKERTOI VELEMENY

4.2, Ingatlan attaldnos jellemzdi

A klasszicista jegyeket hordozd lakdépiilet homiokzata 2013-ban megujuit, Az éplilet utcafronton &l zartsordan
beépitett, mely 1904-ben épilt, tégla hosszféfalas foldszint + 2 emelet kialakitassal, homiokzata szépen
feldjitott. A vizsgdit albetét a T8md utca és a Leonardo da Vinci utca sarkan helyezkedik i

Az albetétben csak gdzdra léthatd, vizdra nincs, & villanyéra pedig az albetéten kivill van. A miteremként
nyilvantartott helyiség teljesen romos allapotd, melyben vékony gipszkarton failal egy firdfszoba keriit

jevélasztasra, amely szintén romos allapoti. 1 db gézkonvektor kiépitett, melegviz-elldtas nincs,

Osszeségéhen 6 fekvés, feldjitandd- korszerdsitést igényl midszaki allapoti, jelenleg fresen &6

ingatlanhelyiség,
Epiilet:

Epiilet épitési éve: 1904 ,
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince, fdidszint, 2 emelet Mdszaki éllapot
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitatt
Fliggbleges teherhordo szerkezet: tégla fe!djftdtt
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat féllij{tqtt_
Tetészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feldjitott
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitott

Ertékelt helyiségesoport: miiterem
Belsd terek fellilete: festett, csempézett feltjitandd
Belsé terek burkolata: tementiap felijitandd-
Vizes helyiség{ek} felliete: csempe, festett fgl-&ji‘_ta'ndé
Vizes helyiségl{ek) burkolata: cementiap feldjitando
Kalsd nyftaszarok: fa szerkezetek feltjitands,
Bejdrati nyilas magassdga: _ _ _
Atlagos belmagassaga: 4,64 m galéridzhatd
Bels6 nyllaszarok: fa sterkezetek felujitands
Fiitési rendszer: gézkonvektor feldjitando
Melegviz biztositdsa: nincs ‘
Megiévd kGzmii-kidliasok: villanydra albetét kivill, vizéra nincs, csatorna van feltjitandd
Meglévé kézmi mérdorak: gazora feltGjitandd .
Felijitds éve:
Felijitas targya:
ingatlan mifszaki dllapota Ssszességében: fellijitandé
Megjegyzés:

Az ingatlan teljeskord felijitast és korszer{isitést igényel, valamint a kdzmiivek rendhetétele javasolt.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés effkészitése a rendelkezésre &lid adatok {(az épillet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenfrzésével kezd8dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a tathatd tineteket
digitdlisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok vélemeényét (ha volt} kikeértik,

2 -
Haz:

Az épiitet teljes homlokzati része 2013-ban megujult, az alséd szint kvédderezett, a 2. és 3. emeleti szintak kiinker
téglival diszitettel. A kiltéri diszitdelemek és a homlokzati ablakdiszek nem hidnyosak, azonban z l&bazati
részen a mGkd tGredazett és sériilt, ez valoszind mechanikai sérilés kdvetkezménye,

Albetat:

A bels§ tér teljesen elhanyagolt, romos allapotd. A vakolat mallix, sok helyen a tégla is kilatszik, a
villanyvezetékek kildgnak a falbol.

Bérldi megjegyzés:

Az ingatlan lres, nincs hasznositas alatt.

4.4, Helyiségkimutatas

. Helylségek .- - |- Padozat | .- Falazat.. | Nettd. |. Korrekcid. -+ Hasznos- .
izlettér cementlap festett 24,04 m? 300% 24,04 m?
fiirds cementlap festett+csempe 3.00m? 100% 3,00 m?

0,00 m*
mérési korrekcic -0,04 m? 0,04 m?
Osszesen: 27,60 m? 27,00 m?
Osszesen, kerekitve: . | ... O F . L 2T G- 2T md
Megjegyzés:

A hasznos alapterllet szdmitdsdndl a rendelkezésre allé6 miszaki tervrajz adatait haszndituk fel, melyet a
helyszinen rmeérasekkel eflendriziink.
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S. ERTEKELES
5.1. £rtékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd eivel és mddsrertani ajénldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tSbbszdr
modositott 25/1997. (VIll.1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elfirtaknak
megfelelfen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményhen megjelend Megbizd személyes adatait a
2011 évi CXIL torvény az informacios Onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatck kezelése tekintetében torténd
védelmérdi és az ilyen adatok szabad dramidsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél sz6ld
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értékelés modszerei két {8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kbltségalapd értékeiések. A piaci
viszonyokon alapuldé modszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitison
alapuld) értékeiések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogatma (EVS 2016): Az a becsiilt sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserdlne az értékelés
Idépontjaban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kdz6tt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott gyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Piaci 8sszehasonlitéd adatok elemzésén alapulé modszer

A maodszer sordn az értékelend§ ingatlan elemei &sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra ker{inek, Miné! kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyftik lehetfség, annédl pontosahb a hecsériék. Olyan
ingatianok értékbecslésénél hasznaljgk, amelyeknek van jellemzd piaci forgaimuk, Pid.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az Gsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezbk szolgdinak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan k&rnyezetében fellethetd hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndtasaval hatarozhaté meg.

A hozamszadmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson afapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(il kizdasoknak a kiilSnbségébs| (tiszta jGvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megaliapitasa azon az
eiven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szdrmazé tiszts jovedelmek jelenériéke,

A hozamszamitds l1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (slternativ) haszndlati mddjainak elemzése.

2. A jbvéibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

4. A rGkésitési kamatiab meghatdrozasa; (2 éves magyar alampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belil
dgazati kockazat)+helyi kiirnyezeti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockazat,

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh; 7,0-9,5%. {2019. I, n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jelenerték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld értek.

A madszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendeikezd ingatlanok esetében alkatmazzak.

8. oldal
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Kéltségalapd szdmitdsi madszere

A nettd pétlasi koltség elvll értekelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael@aliftas
koltsége alapjdn adja meg. Az djraetdaliftasi értékbé! azonban Je kell vonni az idé muldsa, az ethasznalodds, az
erkdlcsi ériékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredménvhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foidterilet értéket, Epités alatt 1évd letesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
birtositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgélt létesitmény kiitdnieges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A féldtertitet értékének a véleményezéséhez szlikséges a forgaimi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékeiési kiirbe bevent ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezldnie, hogy ez adott telepiilés milyen szintl, mindségli elfdtast nyidjt helyben és a
kérnyezetében é15 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek &s épitmények bruttd helyettesitési (pStiasi) kdltségének
becslesén alapszik, fevonva az avulds valamennyi lényeges formdjdt. A bruttd helyettesitési {potldsi) kltség
tartalmoazza a vizsgalat tdrgyat képez§ felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval birg
létesitmény jelenlegi megvalositdsaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kbitségét.

A kidzvetlen kdltség a vizsgdlt épiiletakkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldaliitssi kéltsegének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részietes miiszaki paramétereket nem ismeriiik, a brutté
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecstési Segédiet (EKS) 2018, évi egységdrai alapjén
s2amaothatjuk.

Az avulds az id6 maldsa miatti értekcsdkkenés. Harom fd eleme:

a.j fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulds, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikal romias esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
aranyat az Osszertékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( eplletek 40-70 év,

- csatadi hdz jellegii épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoiddsokat jelenti, Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni,

c.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kdrliimeények miatt &l el§, mint a kereslet hidnva, a teriilet valtozd
ingatlan fethaszndlasa, vagy az ditaldnos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan keft megadni,

Telek eszmel értékének szdmitasa:

Kerlleten beliili elhelyezkedése: Corvin negyed
Tarsashaz telek teriilete: 582 m?
Eszmei hanyad: 254 / 10000
Aibetétre jutd telek tertiet: 14,78 m?
Fajlagos atlagar, keriiletrészen beliil; 280 000 Ft/m*
Diszkontalasi tényezd: 1,0
Telek esztmel értéke: 4140 000 Ft , Négymillid-egyszaznegyvenezer- Ft,
7. oidar
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5.2, ingatian értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci Gsszehasonlito adatok efemzésén alapulé értékeldsi madszer - -

Adatok * értékelt ing. | OHadat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
ingatlan elhelyeziedése: Iiif,:;zzp‘::t' VIl k,er',' VIIL. ker., u.v.:g;::;'é# VI.”' ker:, VIIL, ker.,
vineluteaat fsz.] PP Chster | papater | DO Gigiar
5 utca B. kSenveke utca
megnevezése: milterem {izlet fiztet Gzlet Gzlet ziet
alaptertilet (mz): 27 59 28 3 60 58
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindiati ar / addsvételi ar (Ft); 29 800 000 | 14 000 000 | 13 900 000 | 31 D00 000 | 26 S00 000
kindlat fadasvétet ideje (év): 2018 2019 2018 2018 2018
kindlat/eltelt idd miatti korrekeid: ~10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 454 576 450 000 403 548 485 000 411207
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% 0% 0% 2% 2%
kerlileten beliili ethelyezkadés 5% 0% 10% 5% 5%
épiileten belilii elhelyezkedés, megkdzealitése 0% Q% 0% 0% 10%
dltaldnos miiszaki allapot/hasznosithatosag -5% -10% -5% -5% -5%
eltérd felszereltség -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés} -5% -5% -5% -5% -5%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki dilapota % 5% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -13% -15% -5% -8% 2%
Korrigalt fajlagos alapédr [Ft/m2): 396 087 382 800 384 447 428 730 419 705
Fajlagas atlagdr: 402 354 Ft/m*
Ingatlan beesiilt piaci érteke: - 10 863 558 Ft
lgatian értéke kerekitve: 10 860 000 Ft

Osszehasonifté adatok leirdsa:

1. adat:

allapotban, ingatlan.com/28222286

Z. adat:

flitéssel, ingatlan.com/26576758

3. adat:

4, adat;

Csarncknegyed, foldszinti, utcafronti bejdratos, az elmit iddszakban

Palotanegyed, foldszinti, utcafronti lizlethelyiség, 2 utcafronti bejérattal, dtiagos
Corvinnegyed, (j épités( tarsashaz foidszinti szerkezetkész dziethelyisége hkp-i

Magdolnanegyed, féldszinti, utcafronti bejaratos, jelenleg fodraszatnak
berendezett, iroda mindsitésl dzlethelyiség, ingatlan.com/27959165

étteremként mikodé atlagos dllapoti lzlethelyiség, ingatlan.com/27724865

L, adat:

tzlethelyiség, ingatlan.com /27680461

Az ingatlan placi dsszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
10 860 ODO Ft
azaz Tizmillid-nyolcszdzhatvanezer- Ft.

Corvinnegyed, pinceszinten taldlhatd, utcafronti bejaratos, atlagos allapotd
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] Osszehasonlitd | Gsszehasoniité | Ssszehasoniitd
. Cvi T adat 1. adat 2. adat 3,
1082 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Leonardo dapVinci Co:::'{;::;;e g vx:;éﬁ:' ce\r,:r:'r;::;;e 4
utca 41. fsz2, 2.
ingatlan megnevezése; midterem fdzlet iizlet dzlet
hasznosithats teriilet {m?): 27 54 40 45
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ha): 250000 100 000 85 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eitelt idd miatti korrekcié: -10% -10% ~10%
fajlagos alapdr {Ft/m*/hé): 4167 2 250 1700
KORREKCIOK
eitérd alapteriitet 3% 1% 2%
eltérd milszaki allapot, felszereltség -15% 0% 0%
kerlileten belilli ethelyezkedés -5% 0% 10%
hasznosithatasag/hasznositottsag -10% 0% 0%
Osszes karrekcié: -27% 1% 12%
Korrigdit fajlagos alapdr: 3029 Ft/m2/hé | 2279 Ft/m2/hé | 1901 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2403 Ft/m2/hé

Osszehasonlitc aduatok leirdsa:

1. adat;

rendelkez6 iizlet. ingatian.com/26169847

Corvinnegyed, utcafronti bejdratd, feltiitott allapotl, we-vel és vizesblokkal

2, adat: Corvin sétdnytol 200 méterre 41 m2 alapteriitet(j két helyiség+vizesblokkbal
ll6, utcai bejaraty, ingatian,com/27398070
3. adat. Corvinnegyedben felijitando tizlet, irodanak is alkaimas.
ingatlan.com/2745792%
Hozamszamitas. ... -0
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2403 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 6681 786 Ft
Kéitségek:
Felgjitdsi alap: 5% 330891t
Igazgatasi koftségek: 2% 13 736 ft
Egyéb kittségek: 5% 33089 Ft
Kéitségek dsszesen: 79414 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény! 582372 Ft
Tdkésitési rata (szamitds 6. old.): 7,5%
Tékésitett érték, kerekitve: 7 760 000 Ft
Ingatian hozamszamitdson alapuld mddszerrel meghatérozott értéke {kerekitve):
7760 000 Ft
azaz Hétmillid-hétszdzhatvanezer- Ft .
T :{/(",‘
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasonlité modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitas titkrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonlé ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6! mutatja a bérbe adhatdségot
65 az Lzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alufértékelt drat mutat. A kdliségalapd médszer tikrdzi tegkevésbé az ingatlanok placi ériékeét, ezért ezt
a mddszert figyelmen kivi{il hagytuk.

, Szamitott Erték | Suly |Sdiyozott érték
Az alkalmazott modszerek [FY] (%] (7]
Ingatian értéke placi dsszehasoniitd mdédszerrel: 10860000 Ft| 100%; 10860000 Ft
Ingatlan értéke kditségalapi moédszerrel: DFt 0% OF
Ingatlan értéke hozamalapl madszerrel: 7760000 Rt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 860 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):

10 860 000 Ft

azaz, Tizmillid-nyolcszazhatvanezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kivetkezdket
szitkséges figyelemnbe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonG forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

az atadott iratok tanuiményozdsan tuimenden jogi természetlt vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdi koriatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelfsséget nem vailalunk;

az értékelés azon a feltStelezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositdsdval
dsszefliggéshen a helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, szeméiyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jdvdhagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megljithatsk;

a szakvéleményben jellemzett dliapotot egyszerii szemrevételezés, a rendeltkezésre bocsédtott iratok és a
Megrendeld képviselSjidnek szdbeli tajékoztatisa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallé, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anyagok, talsjfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artaimas anyagok jeleniéte stb) nem vallalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket,
feltdteleztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges #truhdzdsinak iddpontjdban az ingatlan haszndlatdval
kdzvetlenii dsszefiggd tartozds (kdzlzemi dijak, sth.) nem &l fenn;

az érték magéban foglalija az épdletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szlkséges épliletgépészeti
berendezések és felszeraiések értékét;

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kelid pontossaggal nem prognesztizalhatd valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold kbrilményekben bedllé lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
erték feldilvizsgdlata;

nem vallalunk felelfsséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
kortitozhatjak hasznalhatdségat, azonban az értékelés forduidnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megblzd nem bocsdtotta rendelkezédsre a szakvélemény etkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozott értékek az eldzéekben vézolt feltételeken és alapeiveken alapulnak, és csakis jefen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

10, oldat
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8. O55ZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokurnentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitdsok alapjén az alébbiakat régzitjiik:

fngatlan cime: 1082 Budapest, Leonardo da Vinci utca 41. fsz, 2.

Ingatian piaci forgaimi értéke: 10 860 000 Ft

azaz  Tizmillid-nyokszazhatvanezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulonapja ¢ 2019 januér 23.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. februar 13.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAXERTS! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT] ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK
Tulajdoni lap masolata
Térképmasolat masolata N
Alaprajz
Tarsashaz alapité okirat {részlet)
Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.} O
Addsvételi szerzddés 1
Ingatlan efthelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek
7
11. oldal
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1082 Budapest, Leonarda da Vinci utca 41. fsz. 2. Hrsz: 36277/0/A/2
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