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2020. julius 15-¢i ilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Magdolna utca 25. szam alatti, foldszinti nem
lakas céljara szolgdlé helyiség elidegenitésével kapcsolatos vételdr és eladdsi
ajanlat jovahagysasara

Elbterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Otté igazgatdsagi elndk
Készitette:  Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos {ilésen lehet targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerli szavazattobbség szitkséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIIL kerililet, Magdolna utca 25, szadm alatti, foldszinti,
35497/0/A/7 hrsz-, 36 m® alapterilletii, a kozos tulajdonbél hozzatartozd 279/10.000
tulajdoni hanyaddal rendelkez6 lizlethelyiség.

2020. 4prilis 30. napjan a Group-Lift Kft. (székhelye: 1055 Budapest, Falk Miksa utca 13.,
cégjegyzékszama: 01 09 327748, adészama: 13657341-2-41) vételi szandéknyilatkozatot
nyujtott be a helyiség megvisarldsa irdnt.

A helyiség elidegenités érdekében t6rténd zarolasara 2020. méjus 7. napjan keriilt sor.

A helyiség a Magdolna-negyed vérosrészben helyezkedik el, a Magdolna és a Szigetvari utca
sarkan, kézvetlen kémyezetében jellemzben utcafronton allé 2-3 emeletes tarsashazakkal. A
lakohaz a XX. szazad elején épiilt, altalanos allapota a koranak megfelelénél rosszabb.

A foldszinti ingatlan a Szigetvéri utca feldl kozelithetd meg, tobb helyiségre tagolt, iizlettér,
két raktar, és egy W.C. helyiségbdl 4ll. A bejarati ajté dupla szarnyl fa szerkezet, amelyet
OSB lap fed. Az uicafront feloli rész galériazott (egyszert fa szerkezetil), a 1épcsd nincs
kiépitve, a galéria alatti belmagassag 2,60 m. A hatso helyiségekhez 3 db 1épesé vezet, itt
talalhato egy raktar és a W.C,, valamint a melegviz-elldtasra szolgalé miksdésképtelen
villanyboyler. A falak salétromosak, a vakolat hullik, amelyet részben gipszkarton burkolattal
fedtek el. Az utcafronti helyiség belmagassiga 4,60 m, a hats6 részen 3,85 m. Az ingatlan
vizéraja a helyiség alatti pinceszinti helyiségben taldlhato, a gazora piros jogi zarral ellatott, a
villanydra kiépitett. Az albetét erfteljesen erodélt dllapotban van, a falazaton talajmenti
vizesedés miatti erdteljes vakolatmallds, salétromosodas tapasztalhaté.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. junius 16. napjan elkészitett, és
Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté &ltal 2020. junius 16. napjan jovahagyott értékbecslés
alapjan az ingatlan bekoltdzhetd forgalmi értéke 14.310.000 Ft (397.377 Ft/m?).

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL 15.) onkorményzati rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) 8. §
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(1) bekezdése alapjan az elidegenitésre atadott iires helyiséget az Onkormanyzat
versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni, a 2. § alapjan: kivétel és a tulajdonosi
bizottsag dontésével elidegenithetd a helyiség, ha:

b) 20 millié Ft forgalmi érték alatti, és a megvasarlasara kérelem érkezett.

Tekintettel arra, hogy a helyiség bérbeadas utjan nem hasznositott, az allaga folyamatosan
romlik, a kdzos kdliség fizetési kitelezettség mellett bevétel nem keletkezik, a vevo gazdasagi
tarsasdg, a helyiség mellett kozvetve tulajdonnal rendelkezik, a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kdzpont Zrt. (JGK) javasolja az ingatlant a forgalmi érték 100 %-énak megfelels, azaz
14.310.000 Ft vételar ellenében értékesiteni a Rendelet 8.§ (1) bekezdés b) pontja alapjan.

Az Onkormdanyzat a vizoraval rendelkezd helyiségre kozos koltség cimén havi 8.424 Ft
befizetést teljesit a tarsashaz felé.

A helyiség raktarozas céljara toérténé bérbead:asa esetén a gazdasagossdgi szimitas szerint a
helyiség értékesitése megtériil.

Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 6.688.424,- Ft
Forgalmi érték: 14.310.000,- 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
Onkorményzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves idétartam alatt varhato.

A helyiség elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozéan semmilyen szerzodésben villalt
kotelezettség nincs.

Az épiilet nem szerepel a bontdsra kijelolt ingatlanok listdjan. A hazban talalhaté lakéasok és
nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

A 28 albetétbol 4llo tarsashazban 2 db O6nkormanyzati tulajdond albetét van, amelyhez
1.333/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A JGK javasolja a Budapest VIII. keriilet, Magdolna utca 25. szam alatti, f6ldszinti,
35497/0/A/7 hrsz-ti, 36 m® alapteriileti, a kozds tulajdonbol hozzatartozd 279/10.000
tulajdoni hanyaddal rendelkez6 tizlethelyiség versenyeztetési eljaras mellézésével torténd
elidegenitését az Group-Lift Kft. (székhelye: 1055 Budapest, Falk Miksa utca 13,
cégjegyzékszama: 01 09 327748, adoszama: 13657341-2-41) részére 14.310.000 Ft vételar
egydsszeglt megfizetése mellett, igény esetén banki hitel felhaszndlasaval a hivatkozott
rendeletben meghatarozott feltételekkel.

II. A beterjesztés indoka
A helyiség elidegenitésével kapcsolatos déntés meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.
I11. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A dontés elényds az Onkormanyzat szdmara, mivel a hasznalaton kiviili helyiség bérbeadas
utjan évek 6ta nem keriilt hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezett, a kozos
koltség megfizetése azonban az Onkorményzatnak folyamatos kételezettsége.

Az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az
Onkorményzat terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos k6zds koltség fizetési
kotelezettsége megszinik.

IV. Jogszabalyi kérnyezet




Az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas celjara szolgalod helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL 15.) énkormanyzati rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdése szerint: ,,A rendelet hatalya ald tartozo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos
tulajdonosi jogokat a KépviselG-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlasara, a rendeletben meghatirozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorld
Bizottsagot hatalmazza fel.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz6lé 66/2012. (XIL. 13.) onkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan, 500 millié Ft forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjogénak dtruhdzdsa
esetében a tulajdonosi joggyakorlé a Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-
hasznositasi Bizottsag.

A Rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan az elidegenitésre dtadott iires helyiséget az
Onkormanyzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A Rendelet 8. § (2) bekezdése alapjan az (1) bekezdés alkalmazisa alol kivétel, és a
tulajdonosi bizottsag dontésével elidegenitheté a helyiség, ha

b) 20 milli6 Ft forgalmi érték alatti, és megvasarlasara kérelem érkezett.

A Rendelet 17. § (8) bekezdése alapjan az iires helyiség(rész), valamint a térités mellett
onkormdanyzati tulajdondba keriilt helyiség vételara a bekoltozhetd forgalmi értékénél
kevesebb nem lehet, a vevot nem illeti meg a (2) bekezdésben foglalt kedvezmény.

A vevl a vételarat a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan egy Osszegben kételes megfizetni,
amihez a 19. § (2) bekezdése alapjan banki hitelt is felhasznalhat. Ez esetben az adasvételi
szerz6dést 60 napos fizetési hataridd kikotése mellett tulajdonjog fenntartissal/fiiggében
tartassal kell megkétni a vételar 10 %-dnak adasvételi szerz6dés alairasaval egyidejiileg
torténd megfizetése mellett,

Az egyes dllami tulajdonban 1év6 vagyontirgyak dnkormanyzatok tulajdonba adasardl szolé
1991, évi XXXIII. torvény 39. § (2) bekezdése alapjan a févérost a keriilet, a keriiletet a
fovaros tulajdondban 1évé ingatlan tekintetében eldvasarlasi jog illeti meg, amely az (1)
bekezdésben meghatarozott elGvasarlasi jogot megeldzi.

A nemzeti vagyonrol szolé 2011. évi CXCVL torvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi
onkormanyzat tulajdonaban 1év0 ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt
kivétellel - az allamot minden mas jogosultat megel6z8 elévasarlasi jog illeti meg. Ezen
Jjogosultsag az allamot osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a foldre, illetve a fold
tulajdonosanak az épiiletre fennallé el6vésarlasi jogat megeldzden illeti meg. A (4) bekezdés
alapjan a (2) bekezdés rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint
meghatarozott értékhatar 20%-at el nem ér6 értékil ingatlan értékesitése esetén.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a dontését meghozni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Févaros VIIL  kerillet Jozsefvdrosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizotisaga ....... /2020. (V1.
15.) szamu hatarozata

Budapest V1II. keriilet, Magdolna utca 25. szam alatti, foldszint nem lakas céljara
szolgalé helyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat
jovahagyasarél
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A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 0igy dont, hogy

1.) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Magdolna utca 25. szam alatt talalhato, foldszinti,

2)

3)

35497/0/A/7 helyrajzi szam(, 36 m? alapteriiletd, a kdzds tulajdonbdl 279/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezé iizlethelyiség értékesitéséhez a Group-Lift Kft. (székhelye: 1055
Budapest, Falk Miksa utca 13., cégjegyzékszama: 01 09 327748, adészama: 13657341-2-
41) részére. A helyiség vételara 14.310.000 Ft, a vételar egyosszegli megfizetése mellett.

felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladési
ajanlat kikilldésére a Group-Lift Kft. (székhelye: 1055 Budapest, Falk Miksa utca 13.,
cégjegyzékszama: 01 09 327748, addszdma: 13657341-2-41) részére, valamint az
adasvételi szerz6dés megkotésére.

amennyiben a Group-Lift Kft nem él az eladasi ajanlatban foglalt hataridon beliil a vétel
lehetdségével, ugy a helyiséget a hatidlyos rendelkezések szerint nyilt arverésen kell
elidegeniteni.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatdrid6: az 1.) pont esetében 2020. julius 15., a 2.) pont esetében 2020. augusztus 30., a 3.)
pont esetében 2020. december 31,

A dintés végrehajtisit végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt,

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elSterjesztés elokészitdjének javaslata a
kdzzététel mddjara: a honlapon.

Budapest, 2020. jalius 7. |
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jdz2sef korat 69.
(70} 941-64-93
www,ertekbecsiesck.com
info@ ertekbecslesek.com
Févarosi Birésag
Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; COD450/2010
tktatdszam: IGK-539

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Magdolna utca 25. fsz. 7.

szam alatti

35497/0/A/7 hrsz-0

{zlethelyiség ingatianrol

Budapest, 2020, jinius

Fuggetien | Megbizhat¢ | Ertékmeérd



INGATLANEORGALMI SLAKERTO] VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité v JGK-538

KerGleten bellli elhelyezkedése : Magdolna negyed

Ingatian cime {tul.fap szerint) : 1086 Budapest, Magdolna utca 25. fsz, 7.
Helyrajzi szdma : 35497/0/A/7

ingatian megnevezése ¢ Oziethelyiség

ingatlan jelenlegi hasznasitdsa : nincs hasznositva

Szobak szama : -

Komfortfokozat t -

Az értéketlés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulaidoni lap szerinti méret : 36 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 38m? Fajlagos m2 ar: 397 377 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete : 72im?

Eszmed hanyad + 279 / 10000

Belsd mifszaki allapot ! Eyenge

Megkozelithetdsége 1 utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere t placi 8sszehasonlito- és hozamalapd médszer

A Jérsefvdrosi Gazdélkoddsi Kozpont Zrt, {1084 Budapest, Or utes 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkezé dokumentumok és a piacl viszonyok tanulményozasa utén, 2 helyszini bejéras és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra ker(l, hogy az Ingatlan

forgalmi értéke: 14 310000 Ft
azaz Tizennégymillio-hdromszéztizezer- Ft.
melybdl a telek eszmel értéke: 4 430 000 Ft

azaz Négymillid-négyszézharmincezer- Ft,
likvidacios erték a forgalmi érték 75%-a*: 10 730 000 Ft
azaz Tizmillié-hétszazharmincezer- £t .

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

Az értékeléshen megallapitott placi érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos dfa torvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasdra késziilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miaty vilt s2(ikségessé, melyet az elhelvezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ériék 75%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 11 . tulajdonjog
Helyszini szernle/forduldnap idépontia ; 2020, junius 10,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Készlilt: 1 db. eredeti nyomtatott péidanyban. CPR'}’EQYOFIQ rténelo Kt
IR SDERY jozse!t ket 1.')3
Whsean

Budapest, 2020. junius 16,
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7010 JON 16. Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nylivantartasi szém: 1398/2006.
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PGATLANFORGALM SEAKERTO VELEMENY

1. MEGB{ZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz&dés szerint a lézsefvérosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
MegrendelG, ingatianforgaimi szakértd vélemény elkeszitésével bizta meg C(PR-Vagyonértékeld Kftt,
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatdrozta a megrendeiéshen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci} ériékét,
Az értékelés célia: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd fethasznaldsra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelds sordn helyszini szemiére kerilt sor, tovabbd megvizsgdldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkaimazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2018) iranyelvei és a tbbhsziirbsen modositott 25/1987, {Vill, 1) PM
tendelet el birasat,

A helyszini szemle scran 3 szoban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és
més érigkbefolydsolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket kaszitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakeértdi vélemény mellékletébe csatoitunk.

Helyszini szemlén jelentévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

I rése

Széliegy tartaima: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul Jap szerinth: 1086 Budapest, Magdolna utca 25, fsz. 7,
Tulajdoni iap szerinti terliete: 36,0 m?

Helyrajei széma: 35497/0/A77

Ingatian megnevezése: tizlethelyiség

Ingatian jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyz& hatarozat: Az alapité okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek,
H rész;

Tulajdonviszony: Vili, Kerileti Onkormanyzat 1/1

il rész:

Bejegyzd hatdrozal: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények tsak naprakeész tulajdoni lappal igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az Ingatlan Budapest VL. kertlet, Magdolna negyed keriiletrészében, a Dankd utca és a Koszerd utca kbzdtt
részen fekselk, a Magdolna uttdban. Az utca burkolata aszfalt, & parkelds a kbzterlileten fizetds. Kornyezetében
jeliemzden ulcafronton 8ilo 2-3 emeletes tdrsashazak éplltek.

Az ingstlan infrastukturdlis elldtottsdga vdrosrészen bell atfagos, 200 méteren belll alapellatast biztositd
lzletek, egésiséglgyi intézmény érhetd el. TomegkSzlekedési espkdzik a kérnyéken 10-200 méterre
elérhetdek.

Jomeskszlekedési eszkbzak.
T villamos 71 Audbusz J Trotibusz [ metro/eoldatott; [T} vasat j




IGATLANFOR A0 STAYER DY VELEMENTY

4.2. ingatlan ditalénos jellemzdi

A pince + foldszint + 2 emelet szintkialakitdst tarsashdz kisméret( égetett iéplafalazattal, acélgerendds
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezet(i cseréppel héjalt magastetfivel épiilt, vélhetden a szdzadforduitn, errdl
pontos irformacié nincs.

Avizsgalt albetét utcafronti bejarattal rendelkezik, melyet a Szigetvdri utca feld! lehet megkdzeliteni. Az ingatlan
tébb helyiségre tagolt, Gzlettér, két raktar, és egy wc helyiséghd| 81, A bejarati ajtd dupla szérmyu fa szerkezet,
melyet O3B Jap fed. Az utcafront feltli rész galeridzott (egyszer( fa szerkezet(l), a lépesé azonban nem kiépitett,
itt & galéria afatti belmagassag 2,60 m, A hatsé helyiségekhez 3 db 1épess vezet, itt taldlhatd egy raktar és a we,
valamint a melegviz-ellatasra szolgdld villanyholler, amely feltételezhetden nem miikadik. A falak salétromosak,
korbe hulianak, azonban ezt gipszkarton burkolattal részben elfediék.

Az vteafronti helyiség belmagassaga 4,60 m, a hdtsé részen pedig 3,85 m.
Az ingatlanban vizora nincs, a gézora le van kbtve, a villanydra kigpitett,

Osszességeben gyenge miiszaki dHapotd hazban, gyenge milszaki alfapotd albetét.

Epiilet:

Eplilet épitési éve: 1800 L
Epitlet szintheli kialakitasa: pince, foldszint, 2 emelet Miszali allapot
Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés felijitandsd
Filagdleges teherhordd szerkezet: tégia telijitandd
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerenddk kbzbtti téglaboltozat felljitandd
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feltjitandd
£plilet homlokzata: vakolt, szinezett gyenge

Ervékelt helyiségesoport: lizlethelyiség
Belsé terek feliiete: festett gyenge
Beisd terek burkolata: mettlachi gyenge
Vizes helyiség(ek) feliilete: festety gyenge
Vizes helyiség{ek) burkolata: mettiachi gyenge
KilsS nyflaszardk: fa szerkezetek feltjitandod
Atlagos belmagassaga: 4,60 m; 3,85 m magas
Belsd nyilaszarék; fa szerkezetek gyenge
Fitési rendszer: nines kigpitve
Melegviz biztositdsa: villanybaojler felgjitandd
Meglévi kéizmid-kidllasok: viflany, viz, géz, csatorna felijitando
Meglévs kiemi meérfiordk: villanydra, gazora (lekétve) feldjitandd
Felgjitas éve: na,
Fel(jitas targya; n.a.
Ingatlan miszaki dllapota dsszességében: gyenge

Megjegyzeés:
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4.3. Epiiletdiagnosztiks

A szemrevetelezés elfkészitdse a rendelkezésre $HS adatok {ar épilet épités ideje, miUszaki tervek,
tervdokumentacidk] ellendrzésével kezd8dik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathato tineteket
digitalisan régzitetilik, és annak lehetséges akalt leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt) kikértik.

Haz:

A tarsashaz rendkivill ross: dliapoty, valdszindieg épitése ola komolyabb homiokzatfelljitds nem 16riént az
épileten. A homlokzat felenlegl, nagyon rossz allapotahoz a természetes dllagromidson ti hozxzajarult a
felszividd talajnedvesség €5 a csapadékviz elvezetésének hidnyossagai is.

Albetét:

Az albetét dsszes helyisége erbteljesen erodalt dllapotban van, a falazaton talajment] vizesedés miatti erételjes
vakolatmallas, salétromosodds tapasztalhats,

Bérldi megjegyrés:

Az ingatlan {res, nincs bérldje.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettod Korrekcid Hasznos
izletteér mettlachi festett 19,74 m? 100% 19,74 m?
rakrar mettlachi festett 468 m* 100% 4,68 m*
wr mettlachi festett 2.31m? 100%, 2,31 m?
rakiar mettiachi festett 4,29 m? 100% 9,29 m*
galéria fa szerkezet festatt 0% 0,00 m?
mérést korrekcio -(3,02 m? 100% (3,02 m?
Osszesen: 36,00 m?t 3600 m?
Dsszesen, kerekitve: 38 m? 36 m*
Megjegyzds:

A hasznos alapterillet szamitdsandl a rendelkezésre altd miszaki tervrajz adatait haszndituk fel, melvet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink,
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5, ERTEKELES
5.1, Frtékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajénldsai (EVS 2003.2016) szerint, a tdhbersr
médositott 2571997, {Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkar érvényes egvéb jogszabalyokban el&irtaknak
megfelelfan készitlnek.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizé szermélyes adatait a
2011, &vi OXH, torvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovébhba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl velamint a 85/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérd] széis
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értekelés modszerei ket f§ kategdridba oszthatok: a piaci ériék alapi és a kbltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mss néven hozams:émitson
alapulo) értekelések kozé sorolhatdak.

A piaci erték fogalma {EVS 2016} Az a becsilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékeles
idSpontidban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
tebonyolitott (gyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintfen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alitak volna, (EVS 1}

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A médszer sordn az értékelendd ingstlan elemei Gsszehasoniitdsra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerlilnek. Minel kézvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Obyan
ingatianok értékbecsléséné! haszndljdk, amelyeknek van jellernaé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdzak, lakdsok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt iigylet szerinti ar / kinalatl ar

- ertékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkbzelithetdség, infrastrukturilis efldtottsag

- méret, milszaki dllapot, egyéb jellemzék,

Az ertek, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonls tipusi ingatlanok adasvételifkinalati adatainak
felhaszndldsdval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdason alapuls értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapulé értekelés az ingatlen jBvébeni hasznainak és a2 ezek mepszerzése érdekében
faimerild kiaddsoknak a killonbségébil (tiszta jbvedelmek) vezetl le az értéket. Az érték megdllapitésa azon ez
elven alapszik, hogy barmely eszkdz érteke annyi, mint a bel6le szérmazd tiszta jovedetmek jefenértéke.

A hozamszémitds |épései Ssszefoglalva:

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

2. A jovibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jbvdbeni pénifolyamok felallitdsa hasznitati modonként,

agazatl kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsagokskamatlab kockdzat miatti kockdzat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,00 = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2020. . n.év)

5. A pénzfolyamok jnlenértékeének meghatdrozasa.

6. Alegmagasabb jelenériék kivdlasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték,

A modszert éltaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapi szé mitdsi modszere

A nettd potlasi kbltség elvil értékelés a vagyontdrgy ériékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt Gjraelésliitasi
kéitsége alapjdn adja meg. Az djraeldilitasi értékbél azonban le kell vonni az idd maldsa, az elhasznalodas, az
erkdlcsi értékesGkkends miatti avulds értékét, majd & végeredmeényhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldteritlet értékét. Epités alatt 1évE létesitményngl, kirosodott létesitmeénynél, takart mdtargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a wvirsgdlt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mds modszer nem &l rendelkezésre,

A foldterdlet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a Fforgalmi
képességet elsSsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az ériékelési kbrbe bevont Ingatlanok
vonatkozasdban mind a tégabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlonok forgahni
értekében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségi elidtast nyiit helyben #s a
kornyezetében &16 lakossdg seamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitménvek bruttd helyattesités! {potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajdt. A bruttd helyettesitési (potiasi) kdltség
tartalmazza a vizsgdlai targyat képezé felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsédval kapcsolatos valamennyi kozvetien és Jdrulekos koltségét.

Akdzvetien koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraelfallitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
vjraelGallitési értékeket a rendelkezésre 46, vagy az dftalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérndki iroda Kft. altal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédler (EKS) 2019, évi egységérai alapjan
szamothatjuk.

Az avulas az idB mdldsa miatti értékestkkenés. Harom 6 eleme:

a.} fizikal romlas,

b.} funkclonalis avulas és

¢.) kirnyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak,

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kel venni az épiilet f6 szerkezeteinek romidsat és a szerkeretek
ardnydt az Osszértékhez viszonyitva., A fizikal avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hétralevd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalanos esetben a kvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

~ yarosi tégla épiiletek 60-90 év,

~ varosi, szerelt szerkezetli épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jelleg{i épiletek S0-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gardasédgtalan, korszerttlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kel}
azokat a korszerit kvetelmeényeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielegiteni.

c.} A kornyezeti avulds az ingatianen kivoli kiridmények miatt 3l elf, mint a kereslet hianya, 2 terllet valtozd
ingatlan felhaszndldsa, vagy az aitaldnos nemzetgazdasigi kdrilmények,

Az avulas mértékét a harom emlitett avulast kategdrigban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keritleten bellli elhelyezkedése: Magdolna negyed

Térsashaz telek teriflete: 721 m?

Eszmei hanyad: 279 J 10000

Albetétre jutt telek terilet; 20,12 m?

Fajlagos attagar, kerilletrészen belih 220 000 Ft/m?

Distkontalasi tényezdt 10

Telel eszmei ériékea: 44300007 . Négymillis-négyszdzharmincezer- Ft,

=M
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5.2. Ingatian értékének meghatarozisa

[ 5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld éridkeiési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. ] OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1086 Budapest, VI ker., VI ker.,
Magdolna utca Vil ker‘., Magdoina Vli?. ker, VI ker, Teleki Liszid
25. fsz. 7. Dobozi ten 75 Aurora utea Fecske wér
megnevezése: uzlethelyiség azlet tizlet uzlet irodafGzlet § iroda/fiziet
alapteriilet (m°): 36 a4 27 23 45 35
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati 3r / adasvételi 4r {Ft): 17900000 ;| 13000060 | 14 500 000 § 22 480 006 | 19990 000
kindlat /adasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -1084 -10% -10% ~10%
fajlagos atapdr {Ft/m°): 366136 | 433333 | 567391 | 449800 | 514029
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% -2% -3% 2% 0%
kerileten beliili elhelyezkedés 524 0% 0% % -10%
épileten bellli elhelyeikedés, megkdzelitdse 0% 0% 0% Q% 0%
altalanos miszaki allapot 0% ~5% -10% -5%; -5%
eltérd felszereltség {flités, szoc.blokk, wel -5% 5% -5% ~5% -5%
szerkezet] karosodasok (ph: vizesedés} 0% 3% 0% 0% 0%
galéria 2% 2% 2% 2% 2%
haz miuiszaki dllapota -5% 0% -5% -5% -5%
Osszes korrekeid: -1% 7% -25% -11% -23%
Korrigdlt fajlagos alapar [Ft/m2): 361010 403 867 427 813 389 422 354 774
Fajlagos atlagdr: 397 377 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 14305572 ¢
Ingatlan értéke kerekitve: 14310000 Ft
Osszehasonlité adatok feirdsa:
1. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, djszerd épliletben, 4 helyiséghd| 3,
fiithetd, mosddval. ingatlan.com/30741778
2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, feltjitandé dllapoti, viz-, kdzesatorna és
villany kbzmiive], vizes falazattal, ingatian.com/28499870
3. adat: Csarnoknegyed, galéridzott, tlagos dllapoty, vizes biokkal rendetkezd helyiség,
ingatian.com/28428479
4, adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, djszer( hdzhan 1évé foldszinti helyiség.
ingatian.com/31530174
5. adat: Nepszinhéznegyed, utcafronti, kirakattal rendetkezd ingatlan, kiepitett vizes

blokkal, ingatlan.com/31233768

Az ingatlan piaci Osszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
14 310000 Ft

azar Tizennégymillid-hdromszdztizezer- Ft |
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulo értékeiési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan

osszehasonlits
adat 1.

dsszehasontitd
adat 2,

Bsszehasonlitd
adat 3.

1086 Budapest,

ingatlan ethelyezkedése; Magdolna utea 25.

VIl ker., Baver

vill, ker., K&faragd

VIN. ker., Vay Adam

fsz. 7. Sandor vtea
ingatlan megneverzése: {izlethelyiség uzlet Gzlet fzlet
hasznosithatd teciilet {m*): 36 27 36 45
kindlati dij / szerz. bérieti di} {Fi/hoé): 80 D00 150 000 150 000
kindlat / szerzédés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eitelt id8 mdatti korrekeis: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 2 667 2780 3 000
KORREKCIOK
eltérd alapteriiet -1% % 1%
eltérs miiszaki dHapot, felszereltség ~15% -20% -15%
kertileten beldli elhelyezkedés -5% -10% -5%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% %
Osszes korrakcio: ~21% ~30% -19%
Korrigalt fajfagos alapar: 2 W9 F/m2/he | 2625 F/m2/hé | 2427 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerskitve: 2 387 Ft/mfhé

Osszehasonlitd adatok leirdso:

1. adat; Csarnoknegyedben, felujitott hazban, j6 miszaki dllapotu Gzlethelyiség,
ingatlan.com/31500128

2. adat; Palotanegyed, utcai bejaratos, fefljitott, részben galéridzott Gizlet,
ingatlan.com/31264642

3. adat: Népszinhdznegyed, utcal bejdratos, jo alapotd, metrohoz kizeli Gzlet,
ingatlan.com/31467884

Hozamszamitas

Bevdtelek:

placi adatok szerint bevételek : 2 387 Ftym2/ho

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehet§ éves bevétel: 876 506 Ft
Kiltségek:
Feldjitasi slap: 5% 43825 Rt
igazgatasi kdlisézek: 2% 17 530 Ft
Ezyéb koltségek: 5% 43825 F
Kiiltségek dsszesen: 205 181 Ft
Eredrnény:
Fves tizemi eredmény; 771326 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 70%
Tokésitett érték, kerekitve: 11 020000 Ft
{ingatlan hozamszamitdson alapuld modsierrel meghatarpzott értéke (kerekitve):
1X020000 Ft
azaz Tizenegymillid-hhszezer- Ft,
Begrithu.

A
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasontité modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonio ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemnzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az lzleti {ehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapl modszer thkrod legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelraen kivi] hagytuk.

. Szdmitott értélk | Suly  [Sdlyozott érték
Az alkalmazott modszerek I7t] (%] [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 14 310000 Ftf  100%| 14 310000 Ft
Ingatlan értéke kbltségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapl modszerrel: 11026000 Ft % OFt
Az ingatian egyextetett értéke: 14 310 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):

14310 000 Ft

azaz, Tizennégymillié-haromszdxztirezer-Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséher a kdvetkezket
szikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulsjdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
ertékelesre;

@z atadott lratok tanulményozdsén tilmenden jogl természetd vizsgdlatot [jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdi korlatozdsard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nern vallalunk;

ar értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi &s jovBbem hasznositasaval
tsszefiiggéshen a helyl és orszégos hatosdgoktdl és egyéh szervezetektdl, személvektdl valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre il letve ezek beszerezhetfk, vagy megljithatok;

a szakvélemeényben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselgjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennsilé, de
érzékszervi vigsgélattal nem észlelhetd ériékbefolydsold ténvezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibik, felhaszndlt
anvagok, talajfelszin alatli problémak, Kkdrnyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.} nem vallalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasanzk id@pontjdban az ingatlan haszndlatéval
kbzyvetienil] dsszefligpd tartozas (kdriizemi dijak, sth.) nem 4ll fenn;

az érték magdban foglalja az éplletek rendelietésszerd hasznélatdhor szikseéges épliletgépészeti
berendezések és felszereiések ériékeét;

# pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossdggal nem prognosetizathatd valtozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megéllapitasait, eért a
vagyontargyak értékét befolyasold kérliményekben bedllo lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
artek fellilvizsgélata;

nem vallalunk feleldsséget olyan kirlilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjal az ingatien értékét,
korldtozhatjdk hasinalhatésagat, azonban az értékelés fordulonapjan nem alitak rendelkezésre, és/vagy
fMeghizd nem bocsadiotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az dltalunk meghatdrozott értékek az el8z8ekben vazolt felteteleken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatirozott célra, Megrendett dltal tiriénd fethaszndlas esetén érvényesek.




MG ATLANFORE AL STANERTS vELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanuimanyozdsa utdn, valamint az értékeidsi
szamitasok alapjan az alabbiakat rbgzitjik;

{ngatian cime: 1086 Budapest, Magdolna utea 25. fsz. 7.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 310 000 Ft

azaz Tizennégymillid-hdromszaztizezer Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes killritett 8liapotra vonatkozik.

Szakvélermény forduldnapia v 2020. janius 10.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

Budapest, 2020. Junius 16.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES BIZONY{TVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTSI FELADAT}

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3 INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. {SSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashéz alapito okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl. ép.eng )
Addsvételi szerzidés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

HEODCEBRO-
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

e .l FUREEE IO R

gMagdolna utca 25
Bejarat innen Co>»

01. térkep

04. Magdolna utca S.nagyfokd vakolathllé

16 aldal-
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%l

14. hétsa rész megkozelitése

i Lan 55 R 12

16. elktomo féka csolk
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19. falikdt helye

20. wc

22. salétromos falazat 23. salétromaos falazat
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