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A napirendet nyilvénos iilésen kell targyalni

A dontes elfogadasihoz egyszeril szavazattdbbség sziikséges

Melléklet: értékbecslés, aktualizalasi adatlap

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. keriilet, Aur6éra utca 7. szam alatti, foldszinti és pinceszinti, 34780/0/A/3
helyrajzi szdmon nyilvantartott, 85 m® alapteriileti, a k&zos tulajdonbol hozza tartozd
614/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé, iroda-, raktirhelyiségre vonatkozoan a Budapest
Fovaros VIIL. kerlilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) 2012.
marcius 5. napjatol, hatarozott iddre, 2017, december 31-ig sz616 bérleti szerzddést kotott a Gil
Bau Kft.-vel (székhely: 1087 Budapest, Bezerédj u. 3. fsz. 4.; adészam: 14450563-2-42;
cégjegyzékszam: 01-09-904381; képviseli: Gergely Lajos ligyvezetd), amely lejarta utdn a
szerzOdés ismét megkotesre kertilt, 2018, janudr 1. napjatél 2022. december 31-ig. Bérls a
bérleményt iroda és raktarozas céljara hasznalja.

Bérd6 2019. marcius 5. napjan vételi kérelmet nydjtott be fenti helyiségre, melyet a Budapest
Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel-testiiletének Véarosgazdalkodasi és
Pénzlgyi Bizottsdga 539/2019. (V.21.) szamu hatdrozataval elutasitott.

Bérld 2019. december 4. napjan ismételten vételi kérelmet nyujtott be a helyiség
megvasarlasara vonatkozdan. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullds bérleti dij
igazolast, hitelesitett bérleti szerzddést) csatolta.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listajan. A hazban taldlhatd lakésok és
nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésre kijelélésre keriiltek.

Az ingatlan Budapest VIIL kertiletében, a Csarnok negyedben helyezkedik el. Két bejéarata van,
az Aurora ¢€s a Bérkocsis utca fel6l. A helyiség riasztoval ellatott, nyilaszardi ricesal védettek.
Fitése gazkonvektorral és elektromos radiatorral megoldott, a meleg vizet villanybojler
biztositja. Belmagassaga 3,54 m, a teljes bels6 tér felujitott, klimaval felszerelt.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslest a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) készitette
el 2019. marcius 28-4n. Az ingatlan forgalmi értékét 32.350.000 Ft 6sszegben (455.603 Ft/m®)
allapitotta meg. Az értékelésnél a helyiség redukalt alapterilete, 71 m” lett figyelembe véve,
mivel a pincehelyiségbe lépcsé nem vezet, kizardlag létran lehet megkdzeliteni. Az



értékbecslést Bartfai Laszld fiiggetlen szakértd 2019. december 17. napjdn aktualizalta, a
forgalmi értéket 33.970.000 Ft (478.383 Ft/m?) ésszegben jovéhagyva. A nem lakas célu
helyiség esetében a vételdr a bekoltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 33.970.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HV'T teriiletet nem érint.

A 32 albetétbdl allo tarsashazban 4 db Onkormanyzati tulajdond albetét van, amelyhez
1.419/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzodéssel egyidejiileg kerillt meghatarozasra,
megallapitdsanal csékkentd tényezd nem keriilt figyelembevéteire. A helyiség bérleti dijdnak
emelése évente a fogyasztdi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2020. évben érvényes havi nettd bérleti dij Osszesen: 68.888 Ft
A vizéraval rendelkez6 albetét havi kozos kolisége: 18.520 Ft
10 év alatt elérheto bérleti dij (atlag 2,8 % inflaciéval szamolva): 9.389.860 Ft
10 évre szamitott kdzos koltség (atlag 2,8 % inflacidval szamolva): 2.524.390 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 6.865.470 Ft
Forgalmi érték: 33.970.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10
évre szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij oOsszegét, az elidegenités az
Onkorméanyzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint
amennyi a bérleti dijbol 10 éves idtartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitkdzik — tovabbi
koriilmények vizsgalata nélkil elidegenithetbek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benydjtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az
elidegenitést kizaro feltétel a hatarozott id6 tekintetében 4ll fenn, amely alol a Tisztelt Bizottsag
felmentést adhat.

A benyfjtott iratok alapjan megdilapithatd, hogy a kérelmez6 a nemzeti vagyonré! szolo 2011,
évi CXCVL. t6rvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathaté szervezetnek mindsiil. Az
OPTEN Cégnyilvantarto tanGsiga szerint a tarsasag ellen végrehajtasi-, csdd- és felszamolasi
eljras nincs folyamatban.

Az Onkormanyzat 0j vagyongazdalkodasi koncepciot kivan kidolgozni, igy javasoljuk, hogy a
tisztelt Bizottsdg ne jaruljon hozzad az ingatlan-nyilvantartasban a 34780/0/A/3 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL. keriilet, Aurdra utca 7. szadm alatti,
foldszinti és pinceszinti, 85 m” alapteriiletii ingatlanra vonatkozo eladasi ajanlat bérlé részére
torténd megkiildéséhez, a vételarak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17.
§ (1) bekezdése alapjan a forgalmi értck 100 %-anak megfeleld, azaz
33.970.000 Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

H. A beterjesztés indoka
A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
II1. A dintés célja, pénziigyi hatasa

Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.



IV. Jogszabdlyi kornyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szolé 66/2012. (X11.13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a
Keépviselb-testillet Bizottsaga a tulajdonosi joggyakorlé az 500 millié Ft-ot meg nem haladé
értékli az Onkormanyzat térzsvagyondba nem tartozé vagyon tulajdonjoginak atruhdzasa
esetén.

Az Onkormanyzat tulajdoniban 4116 nem lakas céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz6l6 32/2013. (VII. 15.) énkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdés értelmében a helyiseg elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képvisel§-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasira, a rendeletben
meghatarozott esetekben a Bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és
a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz6l6é rendeletben meghatarozott értéket meg
nem haladé forgalmi értékl helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld
bizottsag, ezen értéken felill a Képviseld-testlilet dont az elidegenitésrol és az eladasi ajanlat
kiadasarol, tovabba dont adasvételi szerzodéssel, annak modositiasdval és megsziintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartdl
fiiggetleniil a Képviselo-testillet hataskore.”

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott elévasarlasi jog
alapjan értékhatartél fiiggetleniil a bérld vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elétt
vizsgalni kell és az elidegenitésrdl és a vételarrdl szolo elOterjesziésnek tartalmaznia kell,
kiiléndsen az eldterjesztéstél szamitott 5 éven belill bérbeadott helyiségek esetében a kozos
koltséggel csOkkentett bérleti dijat 8 évre szdmitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek
esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven t0] bérbe adott nem lakas céljira szolgdlo
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtérul ¢és az elidegenités jogszabalyba nem (tk6zik — tovabbi
kériilmények vizsgélata nélkiil elidegenithetoek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdésel alapjan, az adasvételi szerz6dés
alairasdval egyidejilleg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar
kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil
kiegyenlitésre, gy a vevd meglévd bérleti szerz6dése alapjan tovabbra is a helyiség bérlgje
marad.

Kérem az alabbi hatdrozat javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

............ /2020. (1.16.) szami Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi
bizottsagi hatarozat

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag gy dont, hogy



nem jarul hozza az ingatlan-nyilvantartisban a 34780/0/A/3 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Aurdra utca 7. szam alatti, f6ldszinti
és pinceszinti, 85 m” alapteriilet(i, nem lakas céljara szolgald iroda, raktar helyiség
elidegenitéséhez a forgalmi értékbecslésben meghatarozott 33.970.000 Ft 6sszegh vételar
kozlése mellett a bérld, Gil Bau Kft. (székhely: 1087 Budapest, Bezeréd) u. 3. fsz. 4.;
adoszam: 14450563-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-904381; képviseli: Gergely Lajos
igyvezetd) részére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2020. januar 16.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eliterjesztés elokészitGjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon

Budapest, 2020. januar 7.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Aurdra utca 7. fsz.

szam alatti

34780/0/A/3 hrsz-u

iroda, raktdr ingatlanrél

Budapest, 2019. marcius
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INGATLANFORG ALM! STAKERTE | VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 IGK-238

Keriuleten beliili ethelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatian cime {tul.lap szerint} : 1084 Budapest, Auréra utca 7. fsz.
Helyrajzi szédma : 34780/0/A/3

ingatian megnevezése : iroda, raktar

ingatian jelenlegi hasznositdsa : Ozlethelyiség

Szobak szama : 0

Komfortfokozat : Bsszkomfortos

Az értékelés célja + bérld dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulzjdoni lap szerintt méret : 85 m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete ¢ 71m? Fajlagos m2 ar: 455 603 Ft/m*
Térsashaz telek teriilete 1 455 m?

£szmei hdnyad : 614 /10000

Bels6 miiszaki ailapot t o

Megkbzelithetfsége : utcai foldszint

Ertekelés alkalmazott médszere : placi dsszehasonlité- és hozamalapi médszer

A idrsefvérosi Gazdédlkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.} megrendelésére keészitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozdé dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimdnyozasa utdn, a
helyszini bejards és az értékelési szdmitasok alapjan megdlispitasra kerd, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 32 350 000 Ft
azaz Harminckett&millio-haromszazdtvenezer- Ft.
melybé! a telek eszmei értéke: 6 150 000 Ft

azaz Hatmillio-egyszdzGtvenezer- Ft,
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriift meghatarozdsra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa tdrvény alapjén
szamitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyl ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara kész(iit.

Ertékelt tulaidoni hdnyad, értékelt jog ;171 , tulajdonjog
Helyszini szemieffordulénap iddpontia : 2018, marcius 13.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

Budapest, 2019, marcius 28,

013 APR 02

Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
Nyilvdntartasi szam: 1398/2006.

i Fudapus, 407
{aphrmmema L o

2. oldal



HGAILANFORGALM: SEAKER IS VELEMENRY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi SzerzGdés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkodasl Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel8, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kfi-t,
Megrendelés afapjdn Tarsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgaimi (piaci) értékér,
Az értékelés célja: bérld ditali megrendelds, értékesitésher tériénd fethasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgalésra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dlld, a mellékietben felsorolt és jelen értékelésher csatolt dokumentumok, Megfelelfen
alkalmazdsra kerithek a TEGOVA (EVS 2003-2018) irdnyelvei és a tdbbszdrdsen modositott 25/1897. {Vill. 1.) P

rendelet eléirgsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgo ingatlan részetesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét ég
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék: Bérlé, ingatianvagyon-artékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni tzp tartelmazza ez ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Aurdra utca 7, fsz.
Tulajdoni lap szerinti teritlete: 85,0m?

Helyrajzi szdma: 34780/GIAS3

Ingatlan megnevezése: iroda, raktar

ingatian jelenlegi hasznositdsa; {zlethelyiség

Bejegyzd hatdrozat: Az alapito okirat szerint hozza tartozé mellékhelyiségekkel
i rész

Tulajdonviszony: Vi, Keriitet] Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyz6 hatérozat: nincs bejegyzés

Megiegyzés: A jogok és tények csak naprakész {ulajdoni lappal igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kérnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIH. kerllet Csarnok negyed kerliletrészében, az Aurdra utta és a Bérkocsis utca kdzdtt
fekszik, az Aurdra utcaban, Az egyiranyd utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozterileten fizetss. Kérnyezetében
jellemz8en utcafronton all6 4-5 emeletes tarsashdzak épliltek, melyek miszaki éllapota dtlagos.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtotisdga varosrészen bellll dtlagos, 200 méteren beliii slapelldtast biztositod
Uzletek, egeészseglgyi intézmény, valamint kizlekedést csomopont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdzdk a
kérnyéken 30-300 méterre elérhetdek.

Tomegkdziekedési eszkdzok:

{v1 viliamos Autdbusz Trolibusz i} MetrofFéldalath 1] vasit

2, nidal
P

.
P



INGATLANFORGALM! STAKERTS! VELEMENY

4.2, Ingatian dhtatdnos jellemedi

Az ingatlan a Bérkocsls utca és az Aurdra utea sarkan fekszik, melynek két bejdrata van. A f6bejdrata az Aurdra
utca sarkdn van, azonban a Bérkocsis utca feldl is ki van épitve egy bejdrat. A nyilaszdrdk rdcesal védettek, az

iizlethelyiségben riasztd van.

A flités gézkonvektar és elektromos radidtorrdl megoldott, a melegviz-elldtast villanybojler szolgaltatja. Az
alhetétben kifma is kiépitett, és a teljes belsd tér feldjitott.
A belmagasség 3,54 m, a teljes alapterlet a pincerésszel egyitt érvényes. A pincébe azonban nincs kiépitett
lépcsé, az eiétér padozatan lévd pinceajtén keresztill lehet lejutni létraval. Ezért az alapteriilet figyelembe
vételénél 30%-kal vettitk figyelembe, A jelenlegi elosztésrél alaprajzot készitettlink, melyet a melléklat

tartalmaz.

Az ingatian hitelesitett gdz-, viz- és villanyarakkal rendelkezik.

L2}

- r a3 «7 o0 , E épﬁiéi:’l.
Epiilet épitési éve: cca, 1919 ]

- remm—— - . - Midiszald dllapot
Epdlet szintbeli kialakitdsa: pince, féldszint, 3 emelet
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandé
Fliggbleges teherhordd szerkezet: tégla feldjitandd
Vizszintes teherhordo szerkeret: acélgerendak kbzbtti téglaboltozat feldiitands
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feltjitands

Epilet homlokzata:

vakolt, szinezett

feldjitandd

Ertékelt helyiségcsoport:

lakds

Belsé terek feliilete: festett, csempézett 16
Belsd terek burkolata: kerdmia G
Vizes helyiséglek) felilete: csempe, festeit 1o
Vizes helyiség{ek) burkolata: kerarmia i
Killsé nyildszarok: fa szerkezetek jo
Atiagos belmagassaga: 3,54m magas
Belsé nyllaszarok, fa szerkezetek i6
Flitési rendszer: garkonvektor, cirkd, elektromos radidtor i
Melegviz biztositdsa: villanybojler jd
Meglévd kdzmi-kialldsok: vitlany-viz-géz-csatorna io
Meglévd kdzmi mérdorak: villany-viz-gaz i6
Fellijitds éve: 2012
Feldjités targya: teljes belsé burkolat felijitdsa; teljes falazat Gira
fostese; nyildszdrak cseréje; villany- és vizvezeték
cseréje; elekiromos halozat cseréje
Ingatlan miiszaki &llapota Ssszességében: i6

Megjegyzés:

Az albetét j6 helyen v, |6 silapotd, bérl6 dital karbantartott ingatlan.

4, oidal



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezés elékészitése a rendelkezésre 316 adatok (az épllet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk vélemeényet (ha volt) kikeértik.

Haz:

Valészinileg épitése Sta komolyabb homiok:atfeldjitas nem tértént az épiileten. A homlokzat jeleniegi,
felszivodo talajnedvesség és a csapadékviz

allapotdahoz a természetes allagromlason tal hozzajarult a

elvezetésének hidnyossaga is.

Albetét:

Statikai hibakat, penészedést nem tapasztaltunk.

BériGi magjegyzés:

A belsd felujitasokat a berld végezte, sajat kdltségén,

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos

elbtér s. beton festett 21,60 m? 100% 21,60 m?
targyalo s. beton festett 15,40 m? 100% 15,40 m?
wc kerdmia festett+csempe 2,73 m? 100% 2.73m?
teakonyha kerdmia festett 3,42 m? 100% 3,42 m?
iroda keramia festett 22,20 m? 100% 22,20 m?
pince beton vakolt 19,50 m? 30% 5,85 m?
mérési korrekcid 0,15 m? 100% 0,15 m?
Osszesen: 85,00 m? 71,35 m?
Osszesen, kerekitve: 85 m? 71 m?
Megjegyiés:

A hasznos alapteriilet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vetelével alakitottuk ki.

5. oldat
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanldsat (EVS 2003-2018) szerint, a tbbszdr
modositott 25/1997. {ViiL1) PM rendelethen és a mindenkor @rvényes egyéb jogszabilyokban eldirtaknak
megfelelfen késziiinek.

Az értékeldst szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben meglelend Meghizd személyes adatalt a
2011, évi CXil. tBrvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az Informacidszabadsagrol, tovabbé a 2016/679/EU
Rendefet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmeré! és az ilyen adatok szabad dramldsargl, valamint a 95/46/EX Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél szélo
jogszabédlyoknak megfelel§ modon kezeli.

Az értékelds modszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapi és a kohtségalapy értékelések. A piaci
viszonyoken alapulé mddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Ar a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idépontjaban egy vasarolni széndékozd és egy eladni szandékozd kozoit szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt diltak volna. {EVS 1j

Piaci Osszehasonlité adatok elemizésén alapulé modszer

A mddszer sordn az értékelendd ingatlan elemei dsszehasenlitésra kerlilnek az adott teleplilésen, vagy piac
kérnyezetében az értékesitett, vegy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eitérések
korrigalasra kerliinek, Minél kbzvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetGség, annél pontosabb a becsérték. Qlyan
ingatlanok értékbecsiésénal hasznélidk, smelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb,

Az Beszehasonlitds alapidul rendszerint a kévetkez( tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalatl ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkézelithetéség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzbk.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg.

A horamsedmitison alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovibenl hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiadasoknak a kildnbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdlfapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A horamszamitads lépései Hsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznélati médjainak elemzése,

2. Ajbvébeni hevételek és kiaddsok becstése haszndlati médonként.

3. JovBbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznadlati modonkant.

4, A t3késitést kamatlah meghatarozdsa: {2 éves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockdzat {azon bellll
ggazati kockazatirhelyi kdrnyereti adottsagok+kamatldb kockazat miatti kockézat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték

A modszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok eseteben alkalmazzak,

6. oidal
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Koltségalapa szémitdsi médszere

A netto potidsi kbitség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatian {vagyontdrgy) kalkulalt gjrac!Saliitasi
kiltsége alapian adja meg. Az djraelBailitas értékbs! azonban le kell vonni az id6 mdiasa, az ethasendlddds, az
erkolest értékestlkends mistti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhes
tartozo foldtertlet értékét. Epités alatt 1évé iétesitménynél, kdrosodott letesitménynel, takart mitérgynsl,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ashol {pl. a vizsgdlt letesitmény killonieges
rendeltetése miatt) mds médszer nem &ll rendelkezésre,

A foldterlitet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgaimi
képességet eisdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgaiatok az értékelési kérbe bevent ingatianok
vonatkozaséban mind a tégabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre kerlihtek. Az ingatianck forgalmi
értékében ki kell fejezéidnie, hogy az adott telepillés milyen szintli, mindségl elldtdst nyijt helyben &5 a
kbrnyezetében 16 lakossdg szamdéra,

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épftmények bruttd helyettesitési {pdtldsi) koltsézének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési {potlasi) kaltség
tartalmazza a vizsgélat targydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval bird
{étesitmeny jelenlegi megvalésitdsdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét,

A kozvetien kéitség a vizsgalt épilletekke! és epitmeényekkel azonos obiektumok dirae!dallitasi kaltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmeények esetében, ahol a részletes milszaki parametersket nem ismerjitk, 8 bruttd
tjraelballitasi értékeket a rendelkezésre ali6, vapy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki troda Kft. dltal kiadott Epitéipari Koltségbecsiési Segédlet {EKS) 2018. évi egységdrai alapidn
szamolhatjuk.

Az avulds az id0 muidsa miatti értékesbkkenés. Harom f6 eleme:

a.} fizikai romias,

b.} funkcionalis avulas és

¢.} kbrnyereti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épilet fé szerkezeteinek romiasdt és s szerkezetek
aranydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitdsoknédl a felépitmény gazdasdgosan hatralevé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esethen a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla epliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- tsalédi haz jellegd épliletek 50-80 év,

~ ipari és mezfgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulas a gazdasdgialan, korszeritien megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétasitmeény képtelen kielégiteni,

€.} A kbryezeti avulds az ingatfanon kiviill korilmények miatt 4l eld, mint a kereslet hidnya, a terillet valtozo
ingatlan felhaszndldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kordimények.

Az avulas mértéket a hdrom emiitett avuldsi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni,

Jelek eszmei értékének szdmitésa:

Kerliieten beliii elhalyerkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriilete; 455 m?

Eszmei hanyad: 614 /10000

Albetétre juto telek terfilet: 27,94 m?

Fajlagos dtlagdr, keriiletrészen heliil: 220000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: £ 150000 £t , Hatmillio-egyszazdtvenezer- Ft,
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5.2, ingatlan értékének meghatdrozdsa

l

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, Vil ker., VIl ker,, Vil ker.,
Aurbrautea 7. | Vil ker, } g ois [ sdnoseat | VRO L Gyuianes
fz. Bérkocsis utca péapa tér Vie utea 8.
megnevezese: ireda, raktdr dzlet tzlet tizlet Gziet tzlet
alapterilet (m°): 71 60 23 30 52 59
kinalat K / tényladasvétel T K K K K K
kinalat! &r / adasvétel r {Fth 31000600 | 11 500 000 | 13 500 000 | 33 800 000 | 29 800 000
kinslat /adasvétel ideje (év): 2019 2018 2019 2019 2018
kinatat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% ~10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m?); 465 000 450 000 417 000 585 000 454 576
KORREKCIOK
eitérd alapteriilet ~1% -5% ~4% -2% -1%
keriileten belili elhelyezkedés 0% 5% 5% 0% -5%
épilleten bellli elhelyezkedés, mepkdzelitése % 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki dliapot 0% 5% 0% -5% 5%
eitérd felszereltség {ftés, szoc.blokk} -5% 0% 0% -5% -5%
hasznosithatdsdg 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% 0% 0% 0%
haz miszaki allapota 0% 3% 3% -2% 3%
Osszes korrekeio: 6% 3% 4% -14% -3%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 436 635 464 400 433263 503 685 440 030
Fajlagos dtlagdr: 455 603 Ft/m*
ingatian becsGlt placi értéke: 32347 813 Rt
Ingatfan értéke kerekitve: 32350 000 Rt

Osszehasontite odatok leirgsa:

1. adat:

herendezéssel, ingatian,com/ 27724865

2. adat:

galériaval kbzepes allapotban. ingatlan.com/25055348

3. adat:

4. adat:

flitéssel, ingatlan.com/28320806

5. adat:

aHapotban, ingatlan.com/28222286

Az ingatlan piacl &sszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):
32 350 000 Fr
azar Harminckett@miilio-hdromszdzbtvenezer- Ft .

Csarnoknegyed, féldszinti, 2 bejaratos utcafronti Gizlethelyiség, teljes

Csarnoknegyed, foldszinti, utcafronti 23 m2-es alapteriletd ingatiant 23m2-es
Magdolnanegyed, féldszinti, utcafronti bejaratos, jelenleg fodraszatnak
berendezett, iroda mindsitésd Ozlethelyiség, ingatian.com/27959165

Csarnoknegyed, Ujszerd dllapoty, irodanak, Gzletnek alkalmas ingatian hkp-i

Palotanegved, foldszinti, utcafronti Gzlethelyiség, 2 utcafronti bejarattal, dtlagos
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelést modszerrel
Adatok értékelt ingatian} dssrehasoniitd | dsszehasoniitsé dsszehasoniité
adat 1. adat 2, adat 3.
1084 Budapest,
ingatian elhelyezkedése: Aurdra utes ‘;. fsz. 2:&5; E:s’e';e;; V:;t:;"
ingatlan megnevezése: iroda, raktar tizlet {iztet Ozlet
hasznosithato terilet (m?); &) 40 15 35
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 120000 75 000 135 00C
kinalat / szerzidés ideje {év, hé): 2018 2018 2018
kKindlat/eitelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 2 700 4500 3197
KORREKCIOK
eltérd alapteriiiet -3% -6% 3%
eltérsd miszaki allapot, felszereliség 0% -5% -10%
keriileten beliili elthelyezkedés 0% -10% -5%
felszereltség, hasznosithatdsig -5% -5% -5%
Osszes korrekeis: 8% -26% -23%
Korrigalt fajlagos alapér: 2481 Ftfm2/hé | 3 348 Ft/m2/he | 2 452 F/m2/ho
Korr, fajlagos alapdr kerekitve: 2 761 Ft/m2/hé

Bsszehasonlité adatok leirésa:

1. adat;

2. adat:

3. adat:

Palotanegyed, udvari bejaratos, féldszinti, atlagos allapotu, mihely,

pincével, ingatian.com/28479668

Palotanegyed, udvari bejaratos, foldszinti, tlagos allapoty, Gizlet,

ingatlan.com/28467413

Palotanegyed, fSldszinti, Kalvin tér melietti részen, felljitott Uzlet,

ingatlan.com/23510948

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevéteiek :

2 761 Ft/m2/ho

Kihasznaltsdg:

90%

Figyelembe vehetd éves bevétel:

2117 135 Ft

Kohségek:

Feldjitasi alap:

3%

63 514 Ft

igazgatdsi kbltségek:

2%

42 343 Ft

Egyéb kéltségek:

105 857 Ft

Kéltségek ésszesen:

211 712 Ft

Eredmény:

Eves iizemi eredmény:

1505421 Ft

Tdkésitési rata (szamitas 6. old.):

7,5%

Tokésitett ériék, kerekitve:

25410000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapuld médszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):

azaz Huszondtmillio-négyszéztizerer- Ft.

25410000 Ft
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité moédszert, mint f& szémitast alkaimaztuk, mert ez a szémitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonid ingatlanck bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az Lzleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapli médszer tikrozi legkevésbé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyeimen kivil hagytuk.

Szdmitott érték | Sdly | Sdlyozott érték
Az alkalmazott modszerek 7] %] [Ft)
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 32350000 Ft 100%f 32 350000Ft
ingatlan értéke kiltségalapd mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapi modszerrel: 25410000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 32 350000 Ft

fngatlan egyeztetetl ériéke {kerekitve);
32350000 Ft

azaz, HarminckettGmillio-hdromszazétvenezer- Ft |
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséher a kivetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingattannak tuiajdonjoga keriil
értékelésre;

- az é&tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetl vizsgadlatot ({(jogcim, wvagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti kotldtozasard! a tulajdoni
fapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallatunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni hasznositaséval
dsszefiggésben a helyi és orszagos hatosdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre dll, itletve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dliapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bousatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatisa alapian mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajffelszin alatti problémaék, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.} nem véllalunk
felelésséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlié terheket és kotelezeltségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak idépontjdban az ingetlan hasznalatéval
kézvetlenill dsszefiiggd tartozds (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- @z érték magadban foglalja az épiletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz szlkséges épuletgépészeti
herendezések és felszeralések értékét;

~ a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el8re kelld pontossaggal nem prognosztizéthatd véltozdsai
modosithatjdk, dletve érvénytelenithetik 3 szakértéi vélemeény vonatkozd megdllapitasait, ezért 3
vagyontargyak értékét befolyasold korliményekben bedalld iényeges véltozas esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgdlata:

- nem véllalunk felelésséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értéket,
korlatozhatjak hasmnalthatosdgat, azonban az értékelés forduldnapisn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizo nem hocsitotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

- 2z dHalunk meghatdrozott ériékek az elfzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dital torténd felhaszndlas esetén érvényesek
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt Ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tamumanyozdsa utdn, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1084 8udapest, Aurdra utca 7. fsz.

ingatian piaci forgalmi értéke; 32 350 800 Ft

araz Harmincketifmillis-hdromszdzdtvenezer- Ft .

A fentl érték per-, igény- és tehermentes kitiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2019, marcius 13.
Szakvélemény érvényessege : 180 nap
Forgalomképesség ertékelése : forgalomképes

Budapest, 2019, marcius 28.
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai;

Telepiilés:
Utca, hazszdm, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIIL keriilet
Aurdrau. 7. fsz.
34780/0/A/3

Az ercedeti értékbecsltés adatai:

Az ingatlan likvidacios értéke;
Datuma:
Jovahagyas (fellilvizsg) datuma:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecsld: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 455,603 Ft/m*
Az ingatlan forgalmi ériéke: 32.350.000 Ft

2019, marcius 28.
2019. december 17,

Tulajdonviszonyok és bérlo adatai:

Tulajdonos:
Bérlo:

Jozsefvarosi Onkormanyzat
Gil Bau Kit.

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

[?ktualizélés érvényessége:

| 6 hénap

* ARtualizalas:

5y,

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgalmi érték:

2 LSS FYm?

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

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

Az aktualizalds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
muszaki allapot alapjan készilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsiéssel egyiitt érvényes.

2019 DEC 17. L
Budapest, 2019. ... S T

e L s

Bartfai Laszlo
igazsagligyl Ingatlanforgalmi Szakértoé
JGK Zrt.
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