Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsiga

Elbterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. ...l sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsig

2020. jalius 15-1 iilésére

Targy:Javaslat a Budapest VIIL Keriilet, Sz6rény utca 5-7, A. épiilet -1 emelet 1. szim
alatti iires, nem lakas céljira szolgilé helyiség bérbeadasara, valamint
bérbeszamitasi megallapodas megkotésére

Elbterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Otto igazgatosagi elndk
Készitette:  Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos {ilésen kell targyalni.

A diéntés elfogadasahoz egyszeri szavazattobbség szitkséges.

Melléklet: Ertékbecslés, Ertékbecslés aktualizalas

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!
I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII keriilet Jozsefvérosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Szérény utca 5-7. A. épiilet -1 emelet 1, szam
alatti 38878/0/A/1 hrsz.-0, tulajdoni lapon 157 m ? alapteriiletdl, iires, utcai bejaraty, f6ldszinti
nem lakas celjara szolgalo helyiség, amely az ingatlan-nyilvéntartasban egyéb helyiség
megnevezessel szerepel.

A helyiséget magaban foglal6 éptiletben Gsszesen 76 db albetét talalhatd, amelybdl 3 db
tnkormdanyzati tulajdont, ebbdl 2 db lakas és 1 db nem lakas céljara szolgald helyiség. Az
épiilet nem szerepel a bontisra kijelolt ingatlanok listajan.

A fenti helyiség 2014. december 1. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtokéba.

A helyi varos-rehabilitaciés teriilet kijelolésérol és a teriileten a rehabilitacio megvaldsitisarol
sz016 32/2001. (X.26.) énkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglalé
¢épiilet nem esik HVT teriiletre.

Az Onkorméanyzat kozos koltség fizetési kotelezettsége a vizords helyiségre vonatkozéan
31.992,- Ft/ho.

Az ingatlan két helyiségcsoportbol all. Az egyik kdzvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik a
Szorény utca feldl, mig a masik helyiségesoport (4 db tarold) megkézelitése csak a tarsashazi
kozos tulajdonban 1évé VII. szdmmal jelolt pinceszinti kozleked6 feldl lehetséges. A helyiségek
falszerkezete és mennyezete jelentés méretll mianyag lambéria burkolattal ellatott, az alatta
talalhato falszerkezet milszaki dllapota nem behatarolhato, vélhetéen ugyanolyan jelentds talaj
menti 4zasi nyomokkal rendelkezik, mint a szemrevételezhetd falszerkezet. A vizes
helyiségekben csempeburkolat talalhaté, a padozat jelentds mértékben lindleum burkolattal
takart. Kozmirendszerek koziil a géz nem kiépitett, elektromos rendszer kapcsolotéblaja
megtalalhato, villanyéra nem fellelheté a szemle idépontjaban, a vizora hitelesitett, nem
hasznalt.

Az ORGONALILA Kft. (székhely: 1087 Szoérény utca 5-7.; cégjegyzékszam: 01 09 306596;
adoszdm: 26185987-2-42; képviseldje: Vass Gyula tigyvezetd) 2019. november 11. napjin
bérbevételi kérelmet nyijtott be a fenti helyiségre raktdrozasi tevékenység céljara. A
kérelmezo bérleti dij ajanlatot tett, 17.000- Ft/hé + AFA Osszegben.



A kérelmezd egyben bérbeszamitasi kérelmet is eléterjesztett, 13.490.760,- Ft 6sszegben.

Az Ingatlanszolgaltatasi Iroda a beadott arajanlat alapjan brutté 9.626.600,- Kt Osszeg
bérbeadora tartozd munkék elszamolaséra tett javaslatot az alabbi részletezés szerint:

Kémiives munkaltatok bontds vakolas sitt kihordas 1.200.000,-Ft
Nyilaszarok cseréje 1.000.000,-Ft
Nyilaszarok gyértasa 580.000,-Ft
Burkolatok bontasa 400.000,-Ft
Uj burkolat lerakésa 1.200.000,-Ft
Villany szerelési munkélatok 1.800.000,-Ft
Vizvezeték szerelési munkaltatok 1.200.000,-Ft
Sitt-térmelék elszallitasa 200.000,-Ft
Osszesen: 7.580.000,-Ft
AFA: 27% 2.046.600,-Ft
Osszesen bruttd: 0.626.600,-Ft

A CPR Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) ltal 2020. januar 21. napjén készitett, Bartfai
Laszlo fiiggetlen szakért Altal 2020. janudr 23. napjan jévahagyott, majd 2020. aprilis 7. napjan
aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 19.230.000,-Ft (122.484,- Ft/m?). A
helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100%-anak figyelembevételével, a raktarozasi
tevékenységhez kapcsolddo 6 %-os szorzoval szamitott havi netté bérleti dij 96.150,- Ft.

Az iires legaldbb 24 hénapja nem hasznositott nettd 25 M Ft forgalmi érték alatti helyiség esetén
a fenti szorzo érvényesitendd azzal, hogy a bérleti dij dnkormanyzati érdekbdl legfeljebb 50 Yo-
kal csokkenthetd. Az igy csdkkentett bérleti dij dsszege 48.075,- Ft/ho.

A Jbézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (JGK Zrt) nem javasolja a fenti helyiseg
bérbeadasit ORGONALILA Kft. (székhely: 1087 Szérény utca 5-7.; cégjegyzékszam: 01 09
306596; adészam: 26185987-2-42; képviselGje: Vass Gyula tigyvezetd) részére a kérelmezd
altal ajanlott 17.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon, tekintettel arra, hogy az ajaniott és a szamitott
bérleti dij osszege kozotti eltérés jelentds.

A JGK Zrt. javasolja a fenti helyiség bérbeadisit ORGONALILA Kft. (székhely: 1087
Szorény utca 5-7.; cégjegyzékszam: 01 09 306596; adoszam: 26185987-2-42; képviselGje: Vass
Gyula ligyvezet6) részére hatdrozatlan idére, 30 napos felmonddsi id6 kikdtésével, raktarozasi
tevékenység céljara, a csokkentett 48.075,- Ft/hé + AFA bérleti dij + kozizemi &s
kiilonszolgaltatdsi dijak 6sszegen, 3 havi brutto bérleti dijnak megfeleld 6vadek megfizetésének
és az egyoldalu kotelezettségvallaldsi nyilatkozat leendd bérld altali elkészitésének
kotelezettsége mellett, figyelemmel arra, hogy a helyiség régéta tliresen all €s erbsen feldjitandd
4llapotban van. Az ingatlan.com oldalan az utcdban Gsszehasonlithat6 helyiség nem talalhato.

A JGK Zrt. nem javasolja a bérbeadot terheld bruttd 9.626.600,- Ft dsszegll felujitasi koltség
bérleti dijba torténé beszamitasat és a bérbeszdmitasi megallapodds megkdtésct az
ORGONALILA Kft.-vel, tekintettel a kedvezményes osszegl bérleti dij megallapitasara,
valamint arra, hogy a bérbeszamitasi id0szak a csokkentett bérlet dij 100%-anak
beszamitasaval is t6bb mint 200 hénap lenne, amely tobb, mint a vonatkozo Kt. hatdrozatban
eloirt 4 év.

Javasoljuk az Ingatlanszolgaltatasi Iroda altal javasolt osszegbol, a bérbeadot terhelé villany
szerelési munkélatok bruttd 2.286.000,- Ft (netté 1.800.000,-Ft +486.000,-Ft AFA) felujitasi
koltség bérleti dijba 24 hénap alatt torténd beszamitasat, és a bérbeszamitasi megallapodas
megkdtését ORGONALILA Kft. amennyiben a kérelmezé a megéllapodas megkotését
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kovetden a villanyszerelési munkalatokat elvégzi és a benyljtott szadmldk alapjan az
Ingatlanszolgaltatasi Iroda leigazolja a teljesitést,

A bérbeszémitdsi megallapodés 24 hénapra torténé megkotésével havonta 75.000,- Ft + AFA
Osszegben szamolhato el a felujitasi koltség, igy a bérl6t a bérbeszamitds idétartama alatt
havonta 26.925,- Ft + AFA Osszegii bérleti dij fizetési kételezettség terheli.

I. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadashoz ¢s a berbeszamitashoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontés
meghozatalara a Tisztelt Képvisel6-testiilet jogosult,

I11. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadashdl befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kézds koéltség
fizetési kotelezettségét, azon felil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielébbi
bérbeadasaval a bérlé gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol és szinten tartasardl.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiadasként tovabbra is az
Onkorményzatot terheli a fenntartdsa, amelynek fedezetét mas forrasbdl kell biztositani, és a
helyiség allaga tovabb romlik.

A hatérozati javaslat elfogadasa kedvezden befolyasolja az Onkorméanyzat 2020. évi bérleti dij
eldiranyzatot.

A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet igényel, ami a 11602 cimen a helyiség bérbeszamitas
eldiranyzatan biztositott.

1V. Jogszabalyi kérnyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl
sz010 1993, évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
Osszegében szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szold 35/2013. (VI.20.) énkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a Képviselo-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatarozott
feladat- €s hataskOr megosztas szerint — Onkormanyzati bérbeadoi dontésre a Bizottsagot
jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, Uj bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak
mértékérsl a bérld kivalasztasa soran kell megéllapodni. Amennyiben az Onkormanyzat
részérol torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviseld-testiilet
hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezd
bizottsdg a berbeaddl dontés meghozatalakor a képviseld-testiileti hatarozatban foglaltakiél
csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerz6dés megkotését
megelézden koteles a bérbeadodnak 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld dsszeget 6vadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kvetden
kozjegyz eldtt egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (V1.19.) szamu hatdrozatanak (a tovdbbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjdul a helyiségeknek a Kt. hatarozat és a
Képviselo-testillet mas hatarozata szerint aktualizalt bekolidzhetd forgalmi értéke szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik
a bérleti dij meghatarozasa, raktarozasi tevékenység végzésére a bérleti dij szorzo 6 %.



A Kt. hatérozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megallapitdsanal nem lehet figyelembe
venni azt az idétartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhat6 helyiségek listajan.

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Miltkddési Szabalyzatédrol sz616 Budapest Févaros
VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilet 36/2014. (XI. 06.) dnkorméanyzati
rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a
Tulajdonosi, Vagyongazdalkoddsi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsdg hataskorébe tartozik.

Fentick alapjan kérem a Tisztelt Bizottsigot, hogy a bérbeszamitds tekintetében dontését
meghozni sziveskedjen.
Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... 12020, (VIL.15.)
szamu hatérozata

Szorény utca 5-7. A. épiilet -1 emelet 1. szam alatti iires, nem lakas céljara szolgalé
helyiség bérbeadasara, valamint bérbeszamitasi megallapodds megkdtésére

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositdsi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) nem jarul hozza a Budapest VIIL Keriilet, Szorény utca 5-7. A. épiilet -1 emelet 1. szam
alatti 38878/0/A/1 hrsz.-0, tulajdoni lapon 157 m ? alapteriiletii, iires, utcai bejaratu,
foldszinti nem lakas céljara szolgdld helyiség bérbeaddsahoz ORGONALILA Kift.
(székhely: 1087 Szorény utca 5-7.; cégjegyzékszam: 01 09 306596; adoszam: 26185987-2-
42; képviseldje: Vass Gyula ugyvezeto) részére hatdrozatlan idére, 30 napos felmondasi
idd kikotésével raktarozasi tevékenység céljara az ajanlott 17.000,- Ft/ho + AFA bérleti
dij + koziizemi és killdnszolgaltatasi dijak dsszegen

2.) hozzajarul a Budapest VIIL keriilet, Szorény utca 5-7. A. épiilet -1 emelet 1. szam alatti
38878/0/A/1 hrsz.-i, tulajdoni lapon 157 m ? alapteriiletdi, iires, utcai bejdratd, foldszinti
nem lakas céljara szolgald helyiség bérbeaddsdhoz ORGONALILA Kift. (székhely: 1087
Szdrény utca 5-7.; cégjegyzékszém: 01 09 306596; adészam: 26185987-2-42; képviseloje:
Vass Gyula ugyvezeto) részére 30 napos felmondasi id6 kikotésével raktarozasi
tevékenység céljara 48.075,- Ft + AFA/h6 bérleti dij + koziizemi és killonszolgaltatasi
dijak dsszegen.

3.) nem jarul hozza tovabba az ORGONALILA Kft.-vel aBudapest VIIL. Keriilet, Szoreny
utca 5-7. A. épiilet -1 emelet 1. szam alatti 38878/0/A/1 hrsz.-u, tulajdoni lapon 157 m?
alapteriiletd, iires, utcai bejarata, f6ldszinti nem lakés céljara szolgalo helyiség tekintetében
9.626.600,-Ft osszegli felujitasi koltség bérleti dijba torténd beszamitasat és a
bérbeszamitasi megallapodds megkotéséhez és a bérbeaddra tartozo felujitasi munkak
koltségének bérleti dijba torténd bérbeszamitashoz.

4.) hozzajarul a Budapest VITL Kkeriilet, Szérény utca 5-7. A. épiilet -1 emelet 1. szam alatti
38878/0/A/1 hrsz.-u, tulajdoni lapon 157 m * alapteriiletd, iires, utcal bejaratd, fldszinti
nem lakds céljara szolgalo helyiség tekintetében torténé villany szerelési munkak
koltségének bérleti dijba torténd bérbeszamitasahoz 24 honap alatt brutto 2.286.000,- Ft
(netté¢ 1.800.000,-Ft +486.000,-Ft AFA) 8sszegben. A bérbeszamitasi megallapodas 24
hénapra torténd megkstésével havonta 75.000,-Ft Osszegben szdmolhat6 el a felujitasi
koltség, igy a bérldt a bérbeszamitds id6tartama alatt havonta 26.925,- Ft + AFA 6sszegli
bérleti dijfizetési kitelezettség terheli.

5.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 2.) pontja szerinti bérleti
szerzbdés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem



lakés céljara szolgélo helyiségek bérbeadisanak feltételeirdl sz6l6 35/2013. (VI. 20.)
onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfelels
Ovadek megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kizjegyz6 elétt egyoldalu
kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendd bériod

Felels: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdia
Hatarido: az 1.)-4.) pontok esetében 2020.jilius 15., 5) pont esetében 2020. szeptember 30.

A dintés végrehajtasit végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érinté dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2020. jalius 7. K

. s
Kovacs Otto
igazgatdsagi elnok

LERTA: KARDOS NOEMI REFERENS * %{ .
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 7y d/_\
JOGIKOYTROIAL: e . M'\LL\{Q_._,
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KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
- w

BETERJE )\{FI’ESR.E ALKALMAS!: /;Of;\HAGYTA:

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSERET VERES GABOR

JEGYZO A TULAJDONOSL, VAGYONGAZDALKODAST £S
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE







Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. —Helyiséggazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIIL. keriilet

Utca, hazszdm, emelet, ajto: Szorény utca 5.7, ép: A -1 emelet ajté:1
HRSZ: 38878/0/A/1 157m?

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft

Ertékbecsld: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: " [ 136.081- Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 21.360.000,- Ft

Déatuma: 2020. januar 21

Utolso aktualizalis adatai:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkormanyzat

Bérlé:
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]
l Aktualizdlis érvényessége: | 6 hénap

*Aktualizalds:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... &5 00 Ft/m*

Az ingatian forgalmi értéke: TR Tz NI Ft

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rOgzitett teriileti adatok, és az abban régzitett
miiszaki &llapot alapjén késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes,

Budapest 2020 . 2020.4PR.07..... oo Lambo
Bartfai Laszlo
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.






CPR-Vagyonértékelo

)

ko

Ktt. H-1085 Budapest

Jozsef korut 69,

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fdvarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nvyilv.tart.sz.: C00450/2010
tktatoszam: JGK-450

HB-427] 4 J2020

INGATLAN

FORGALMI SZAKVELEMENY

1087 Budapest, Szorény utca 5-7. ép: A.

-1. emelet ajté: 1

Budapest, 2020, januar

Fiiggetien | Megbizhato | Ertekméré



INGATLANFORGALMI SLAKERTON VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendels azonosito 1 JGK-450

Keriteten bellili ethelyezkedése 1 Szdzados negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1087 Budapest, Szorény utca 5-7. ép: A, -1. emelet ajto: 1
Helyrajzi szama : 38878/0/A/1

Ingatlan megnevezése : egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nem hasznositott

Szobdk szédma HER

Komfortfokozat T

Az értékelés célja + Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni tap szerinti méret : 157 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 157 m? Fajlagos m2 ar; 136 081 Ft/m?
Tarsashdz tefek terillete : 5945 m?

Eszmei hanyad + 211 / 10000

Belsd maszaki alapot : felbjitandd

Megkdzelithetbsége : utcai foldszint

£rtékelés alkalmazott mddszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapi médszer

A Jézsefvirosi Gazdalkodasi Xozpont 7Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keridl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 21360 000 Ft
azaz Huszonegymillio-haromszazhatvanezer- Ft.
melyba! a telek eszmei értéke: 12540 000 Ft

azaz TizenkettGmillio-Gtszaznegyvenezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 75%-a*: 16 020 000 Ft
azaz Tizenhatmillid-huszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.
Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjan
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara készilt.

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vélt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingattanniari viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-dban hatdroztunk meg,

jALL L (380

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap idGpontja : 2020. januar 15.

Szakvéiemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesseg értékelése : forgalomképes

Készit: 1 db. eredeti nyomtatott példényban, L R AL ’*f

Budapest,  2020. januar 21, e
el L

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyflvantartasi szam: 1398/2006,
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kbzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Iviegrendels, ingatlanforgaimi szakérié véiemény efkésziiésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatérozta @ megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja; Onkorményzat altali megrendelés, bérbeadashoz torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriiit sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &lio, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumenturnok. MegfelelSen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszorbsen médositott 25/1897, (Vill. 1.) PM
rendelet el&irdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgo ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsigait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaituk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi véiemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot,

I resz:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tullap szerint}: 1087 Budapest, Szbrény utca 5-7. ép: A,
~1. emelet ajtd: 1

Tulajdoni lap szerinti terlilete: 157 m?

Helyrajzi szama; 38B78/0/A/1

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nem hasznositott

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

1. rész:

Tulajdonviszony: Vi, Keriteti Onkormanyzat 1/1

I rész:

Beiegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzes

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. keriilet, Szazadosnegyed kerllletrészében, a Stadionok metrémegallé kdzelében, a
Hungaria kérdt - Kerepesi Gt f6 kdzlekedési csomdpont szomszédsagaban, részben utcafronti beépitéssel
hatarolt telekterliletre épitett tarsashdz Szérény utca feldli oldatdn érhetd el A kdrnyezd utcdk burkolata aszfalt,
a parkolds & kozterlieten hétkbznaponkeént napkdzben fizetfs. A kirnyezete vegyes beépitést, lakoépiiletek
mellett oktatasi intézmények és irodahazak is megtaldlhatok. Az infrastrukturalis elldtottsaga varosrészen belil
§6, 260 méteren bellil alapeilatist biztositd Uzletek, egészségiigyl intézmény hianyialanui eiérheté.
Tomegkéziekedési eszkozok a kbrnyéken 100-200 méterre elérhetek.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos Aubdbusz Trolibusz Metro/Foldalatti [] vasit

3. oldal
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4.2, ingatlan altaldnos jeliemadi

A Hungdria korit — Szorény utca - Strébt Alajos uica — Pazeler Jakab utcdk ltal hatdrok, részben keritéssel keritets,
részben utcafronti beépitésii tetken elhelyezkedd trsashazi tbmb 1909-10 kézott éplit Ybt Miklds tervei alapjan
JSeékestéyvaresi kistakdsos bérhdzaknak”, a szemle idépontjéban févdrosi védettséget élverz. Az éplilettdmb kismeéretd
falazétégla flggdieges teherhordd szerkezettel, acélgerendds poroszslveg fodémmel £piilt, a homlokzat egységes
szinezett képoros vakolattal eltatott, a idbazati részen terméskd burkolat taldlhatd, melyen részlegesen tala] menti dzds
nyomal lathatok a szigetelési hignyossdgoknak kbszdnhetSen. Az épilet fa Zcsszerkezetl, cserép héjalass,
tetfszerkezete és ereszesatorna rendszere biztositia a felszini vizelvezetést. Az utcafront felSl szemrevételezett beisé
homlokzat megieleld allapotu.

A vizsgalt ingatlan két helviségcsoportbdl 811, Az egyik kézvetlen utcafronti bejarattal rendetkezik a Szérény utca feldl,
ugvanakkor megkdzelitése a belsé udvar, valamint a pinceszinti kézleked6k felSl is lehetséges, mig a masik
helyiségcsoport (4 db tarolé) megkBzelitése csak a tarsashézi kizds tulajdonban lévé VI szémmal jeldlt pinceszinti
kdzlekedd feldl lehetséges. Ingatlan-nyilvantartds szerint egyéb helyiség, a szemle idSpontjaban nem hasznositott. A
Szirény utca fell nyiid 200 cm bejérati magassdgd, 100 cm s2éles fémszerkezet( bejérati ajtd biztonsagtechnikailag
megfelels allapoty, a lépcsdsor masodik fokdn a belmagassag csak 173 cm. A helyiségek falszerkezete és mennyezete
jelentés méretli mianyag lambéria burkolattal elldtott, az alatta taldthatd falszerkezet miszaki dllapota nem
behatéroihatd, vélheten ugyanclyan jelentfs talaj menti dzési nyomokkal rendelkezik, mint a szemrevételezhetd
falszerkezet, A vizes helyiségekben csempeburkelat taldthatd, a pedozat jelent8s mértékben lindleum burkolattal
takart, az alatta lévé padidburkolat nem behatdrolhatd, Xdzmlrendszerek kbzli a gaz nem kiépitett, elektromos
rendszer kapcsoldtablija megtaidlhats, villanydra nem fellelhets a szemle Id6pontjaban, a vizdra hitelesitett, nem
hasznait. A flitést eredetileg elektromos hitarolds konvektor biztositotta, a meleg-viz ellatds hétdrolos villanybajlerrel
volt megoldva, a gépészeti egységek valdszinlleg miikSdésképtelenek, cserére/felijitdsra szorulnak. A belmagassag
295 cm  atlagosan, a helyiségek nem galéridzhatoak. Elhelyezkedését és kislakitdsat tekintve tobbrétd
hasznosithatosaga is redlls mUszaki és esztétikal felljitds utdn.

Epiilet:

Eppiilet épitési dve 1905-10
Eplilet szintbeli kialakitdsa: pince + féldszint + 3 emelet Mdiszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés atlagos
Figgdieges teherhordd szerkezet: kisméretii falazdtégla falszerkezet dtlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas fodém atlagos
Tetfiszerkezete: fa dcsszerkezetii magastetd, sikpala fedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: képoros vakolattal ellatott atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség
Belst terek felilete: festett, mitlambéria, részben csempézett feldjitando
Belsé terek burkolata: lindleum, mettlachi feldjitando
Vizes helyiségl{ek) felilete: festett, részben csempézett felgjitands
Vizes helyiség(ek) burkolata: mettlachi feldjitando
Kiilsé nyilaszérék: fém szerkezetii bejérati aj10 atfagos
Bejarati nyilas magassaga: 200 cm T - alacsony
Atlagos belmagassaga; 295 ¢cm atlagos
Belsd nyilaszarok: parnafa tokozasy, mazolt, egyszer{i tipusajtok atlagos
Fiitési rendszer: elektromos hétdrolo konvektor {nem mikoddik) feldjitando
Melegviz biztositdsa: vitlanybojler biztositja fehijitando
Meglévd kdzmii-kialldsak: viz, villany, kbzcsatorna atlagos
Meglévo kdzmil méréorik: vizhia atlagos
Feltjitds éve;
Felultds térgya:
Ingatlan miiszaki allapota Bsszességében: feldjitandd

Megjegyzés:
Kézmiimérék kizal vizdra megtaldihats, villanydra nem fellelhetd, elektromos rendszer kiépitett.

4. olda!
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4.3, £piiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre allé adatok (az éptilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) eflenérzésével kezd6dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rbgzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok vélemeényét {ha volt) kikértik,

Héz:

Az épiilet utcafronti homlokzata és kiilsd, kozds haszndlatban lévé szemrevételezhetd részel karbantartott
allapotban vannak. Sem a falszerkezeten, sem a ldbazaton nem lathatd jelentdsebb vizesedésre utalo nyom.
Ugyanakkor a pinceszinten taldlhaté kozlekedéfolyosok kdzepes, feldjitandé allapotban vannak. Az
ereszcsatorna és a tet8szerkezet biztositia a felszini vizelvezetést,

Albetét:

Az albetét két kilbnalld helyiségcsoportbot éll. A falszerkezeten jelentds mértekd a talaj menti vizesedés okozta
amortizacid. Vakolathibak/hianyossagok lathatok az dsszes helyiségben.

Bérldi megjegyzés:

4.4, Helyisegkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid Hasznos
gépterem beton tégla 28,12 m? 100% 28,12 m?
gépészter beton tégla 14,93 m? 100% 14,93 m?
koziekedd beton tégla 5,40 m? A100% 540 m?
iroda beton tégla 4,29 m? 100% 4,29 m?
iroda beaton tésla 14,21 m? 100% 1421 m?
raktar beton tégla 47,54 m? 100% 47 54 m?
mosdé beton tégla 2,61m? 100% 2,61 m?
we heten tégia 1,24 m? 100% 1,24 m?
zuhanyz6 heton tégla 0,97 m? 100% 0,97 m*
tarold beton tegla 1,09 m? 100% 1,09 m*
raktar beton tégla 11,40 m? 100% 11,40 m*
raktar beton tégla 5,75 m? 100% 575 m?
raktér beton tégla A75m? 100% 4,75 m?
raktar beton tégla 15,80 m? 100% 15,80 m?
alapteriileti korrekcid -1,10 m? 100% -1,10 m?
Osszeser: 157,00 m? 157,00 m?
Osszesen, kerekitve: 157 m? 157 m?

Viegjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsana! a rendelkezésre dlld miiszald tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen méreésekke! ellendriztlink.

5, oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvei és mddszertani ajanlkdsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfelelfen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizo személyes adatait a
2014. évi CXil. torvény az informdcios bnrendetkezési jogrd! és az informdcioszabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016, dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd

védelmérd! és az ilyen adatok szabad dramiasdrdl, valemint a 95/46/EX Rendelet hatdlyon kivill helyezésérél szals

LR =iy 14 L £ 0 AN e s

jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezell.

Az értékelés modszerei két f& kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mdas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kidzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasaroini szandékezd és egy eiadni szandékozd kbzbit szokdsos placi feitéteiek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérlltekintden viselkedtek,
analkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

A madszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitasra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaiasra keriinek, Minél kbzvetienebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az 6sszehasonlitas alapjdul rendszerint a kivetkezd tényezok szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti r / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelvezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jeliemzék,

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellethetd hasonld tipustt ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndlasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
feimeriié kiadasoknak a kiliénbségebdl (tiszta jovedeimek) vezeti je az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy biarmely eszkiz értéke annyi, mint a belSle szdrmazé tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas [épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges laiternativ) hasznélati modjainak elemzése,
2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.
3. lévEbeni pénzfolyamok feldllitésa haszndlati médonként,

agazati kockdzatj+helyl kdrnyezeti adotisagok+kamatiab kockazat miatti kockdzat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%. (2019. IV. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenarték kivdlasztdsa, mint hozamszamitason alapuld értek.

A modszert aitaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatfanok esetében alkalmazzak,

6. oldal
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Kéhtségalapl szamitdsi modszere

A neild potidsi kdlseg elvii ériékelés a vagyoniargy ertékét az ingatlan {vagyoniargy) kalkuiali GjraelSaiiiidsi
erkélesi értékestkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott iétesitménynél, takart miitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgéit létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt} mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséher szitkséges a forgalmi képességet vizsgéini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlkebb kbrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintii, mindségii elldtast nydjt helyben és a
kérnyezetében 16 lakossdg szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmeények brutté helyettesitési (potlasi} kiltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi (ényeges formd[at. A bruttd helyettesitési (potldsi} kbltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
1étesitmény jelenlegi megvaldsitésdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jaruiékos koltségét,

A kozvetien kiltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelGallitdsi koltségének feled
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Mémbki iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 201B. évi egyséparal alaplan
szamothatjuk.

Az avulds az id8 milasa miatti értékestkkenés. Harom {6 eleme:

a.} fizikai romias,

b.} funkcionalis avulas és

¢.) kbrnyezeti avulas. Az avuldsl elemek iehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hétralévd
élettartamat kell fipyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkezs pazdasagilag hasznos teljes élettartamokat keli hasznalni:

- vérosi tégla épliletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetdi épiietek 40-70 év,

- tsaladi hdz jellegd épliletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasagi épliletek 20-50 év,

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kel
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képteien kielégiteni.

€.) A kbrayezeti avulas az ingatianon kivith korlimények miatt aii eld, mint a keresiet hidnya, a terillet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriiimények.

Az avulds ménéket a hdrom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szédmitdsa;

Keriileten beliili ethelyezkedése: Szazados negyed

Térsashaz telek teriilete: 5845 m?

Eszmei hanyad: 211 / 10000

Albetétre juto telek terdlet: 125,44 m?

Fajlagos dtiagar, keriiletrészen beliil: 100 000 Ft/m?

Diszkontélasl tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 12540000 Ft , Tizenkettdmilli-6tszdaznegyvenerer- Ft.

. oidal
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

|

Adatok artékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat S.
ingatlan ethelyerkedése 1087 Budapesi, VIl ker., Vi, fer., ViII. ker.,
swrényutcas T o cpa {0 YIRS o ekivasaie] VKT T tanos pal
ép: A, i B Puskin utca , Homok utca ) ,
-1, emeletaitd; 1 papater tér pana ter
megnevezése: egyeb helyiség rakedr rakedr raktadr raktar raktar
alapterillet {m®): 157 250 248 380 71 250
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati &r / adésvételi ar (Ft): 29800000} 24000000 | 33900000 2920000 | 292 8300 000
kindlat faddsvételideje {év): 2019 2018 2020 2019 2020
kindtat /eltelt id6é miatti korrekeid: 504 -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar {Ft/m?): 113 240 91933 99 750 133 669 113 240
KORREKCIOK
eltérd alapterider 9% 9% 23% ~9% 9%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% -5%
épiileten belili ethelyezkedés, megkizelitése 0% % 0% 0% 0%
altalanos miiszaki diiapot 5% 5% 0% 5% -5%
eltérd felszereltség {fiites, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pi: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
alternativ hasznosithatosag 10% 10% 10% 10% 10%
hdz miszaki dllapota 5% 5% 5% 5% 5%
Dsezec korreleis: 20% 299 7% 119% 14%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 146 419 118 689 136 957 148 907 129433
Fajlagos atlagén 136081 Ft/m?
Ingatlan becslilt piaci értéke: 21364717
Ingatlan értéke kerekitve: 21360000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, felOjitando falazattal, j6 dllapotd

padozattal rendelkezd raktir, nagy ablakokkal, ingatian.com/27846392

2, adat:

csak belsé udvar feldl megkbzelithetd, ingatlan.com /27409452

3. adat:

ingatlan.com/29111264

4, adat;

pinceszinten talathato raktar, hitps://ingatlan.com/29942210

5, adat:

Népszinhaznegyed, pinceszinten taldthatd, beton padozaty), leromlott allapoty,
Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten talathatd, szdraz raktar,
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizalt allapotd,

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, feldlitando falazattal, jo dllapotd

padozattal rendelkezd raktdr, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392

Az ingatlan piaci dsszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi érieke (kerekitve):
21 360 000 Ft
azaz Husronegymillid-hdromszazhatvanezer- Ft .

8. oldal
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INGATLANFORGALM! STAKERTOI VELEMENY

5.2.2. Hozamszémitdson atapuld értékelési modszervel

Adatok értékelt ingatian| Osszehasonlitd dsszehasoniito dsszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
1087 Budapest,
ingatlan eihelyezkedése: Szﬁréz\;::a 57. ViL ker . Hs utca Vil ker.ché;n Miksa Pal\(i’}il:nl;egr\;e‘j
-i.emelet ajro; i
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség raktar raktar raktar
hasznosithatd teriilet {m’); 157 330 210 163
kinalati dij / szerz, bérleti dij (Ft/hd): 380 000 185 000 300 000
kinélat / szerz8dés ideje {év, hd): 2019 2019 2020
kindlat/eltelt id 8 miatti korrekeid: ~10% -10% -10%
fajlagos alapdr Ft/m*/ho): 1036 793 1656
KORREKCIOK
eltér§ alapteriilet 17% 5% 1%
eltérd miiszaki éllapot, felszereltség -10% 0% 0%
kerilleten beliili elhelyezkedés 0% 0% -10%
éplileten beluli eihelyezkedés 0% 0% ~10%
Osszes korrekeis: 7% 5% ~19%
Korrigalt fajlagos alapar: 1112 Ft/m2/hd 835 Ft/m2/hd 1 335 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1094 Fft/m2/he

Jsszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

Szazadosnegyed, emeleti elhelyezkedésd, flthetd, atlagos dllapotu raktar,

ingailan.com/29520755

2. adat: Csarnoknegyed, tobb helyiséghdl dllo, feldjitandé dllapott, uica és belsd

udvar felé! is megkozeiithetd, ingatlan.com/26550998
3, adat: Palotanegyed, részben foidszinten, részben pinceszinten talathato, kbzepes

dllapotu, tdbbrétien hasznosithatd, ingatlan.com/22838234
Hozamszamitas
Bevétejek:
piaci adatok szerint bevételek : 1094 Ft/m2/hd
Kihasznditsag: 80%
Figyelembe vehets éves bevétel: I 1648 877 Ft
K&ltsépek:
Felujitasi alap: 5% 82 444 Ft
lgazgatdsi kiltségek: 2% 32978 Ft
Egyeb kiltségek: 5% B2444 Rt
Kiltségek osszesen: 197 865 Ft
Eredmeény:
Eves zemi eredmény: 1451012 Ft
THkésitési rata {szdmitds 6, old.): 7.0%
Tékésitett érték, kerekitve; 20 730 D00 Ft
Ingatian hozamszamitason alapuld mddszerrel meghatésozott értéke (kerekitve):

20 730 000 Ft

azaz Huszmillio-hétszdzharmincezer- Ft.
9, oidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint 76 szamitast aikalmaztuk, mert ez a szémitas ilikrdzi ieginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban j8l mutatja a bérbe adhatosdgot
és az Gzieti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran atulértékelt rat mutat. A koltségalapt médszer titkriozi legkevéshé az ingatlanok piaci értéket, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Szdmitoit érték | Sdly jSulyozott érték
Az alkaimazott médszerek [Ft) (%] ¥ IFt]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel; 21360000 Ft] 100%| 21360000 Ft
Ingatian értéke kdltségalaps modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapu madszerrel: 20730000 Rt 0% 0 Fy
Az ingatlan egyeztetett értéke: 21 360 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve}:
21 360 000 Ft

azaz, Huszonegymillio-hdromszdzhatvanezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd Ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
ertekeiésre;

- az &tadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozdssrd! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsunk, és ezért felel@sséget nem vallatunk:

- az értékelés azon a feltstelezésen alapul, hogy #z ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositésdval
dsszefuggéshen a helyi és orszégos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és fethatalmazds rendelkezésre &4, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok;

- a szakvéleményben jellernzeti diiapotoi egyszerl szemrevéteiezés, a rendelkezésre bocsaiolt iratok és a
Megrendeid képviselSjének szébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlio, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anvagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- mpem vizsgaltuk az értékelt Ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak idépontidban az ingatlan haszndlatdval

- @z érték magaban foglalia az épiiletek rendeltetésszerli haszndlatdhoz szikséges epiletgépeszeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre kelld pontossaggel nem prognosztizdlhaté valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdrilmeényekben bedlld lényeges valtozas eseten szilkséges a megadott
érték felulvizsgdlata;

- nem vallalunk feleldsséget alyan kbrilmények megléte miatt, amelyek befolyisothatjak az ingatlan éridkét,
korldtozhatjdk hasznalhatosagat, azonban az értékeiés forduldnapjén nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- @z altalunk meghatarozott értékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalas esetén érvényesek.

10. oldal
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanuimanyozésa utdn, valamint az ertékeiesi
szamitdsok alapjdn az aldbbiakat rogzitjik:

ingatian cime: 1087 Budapest, Sz6rény utca 5-7. ép: A,
-1. emelet ajto: 1

ingatlan piaci forgalmi értéke: 21360000 Ft

azaz Huszonegymillis-haromszézhatvanezer- Ft,

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett llapotra vonatkozik.

Szakvélemeény forduldnapja + 2020, janudr 15,
Szakvelemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020 januadr 21,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGB{ZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. INGATLAN-NYK VANTARTAS SZERINT! ALLAPCT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

Nt o B oW

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masclata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat {részlet}

ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerzédés

Ingatlan elhelyerkedését mutatd térkép

BEROOROR

Fényképfelvételek

11. oldal
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Szérény utca 5-7. ép: A. -1. emelet ajtdr 1 Hrsz: 3R878/0/A/1

TULAJDONI LAP
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Szorény utca 5-7. ép: A. -1. emelet ajto: 1, Hrsz: 38878/0/A/1

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Szdrény utca 5-7. ép: A. -1. emelet ajtd: 1. Hrsz: 38878/0/A/1
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Szérény utca 5-7. ép: A, -1. emelet ajté: 1. Hrsz: 38878/0/A/1

bt

15. oldad
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38878/0/A/1
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Hrsz: 38878/0/A/1
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Szérény utca 5-7. ép: A, -1. emelet ajté: 1.
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Szérény utca 5-7. ép: A, -1. emelet ajto: 1. Hrsz: 38878/0/A/L
TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
yorupest U
g

gorepess 9 g

kép, homlo
F

04. homiokzat, teiészerkezet

18. oldal



MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Szérény utca 5-7. ép: A. -1. emelet ajté: 1. Hrsz: 38878/0/A/1

08. bejarati ajto

=y o EF i\

10. gépterem T - 1. raktar falszerkezet, padozat
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, S20rény utca 5-7, ép: A. -1. emelet ajté: 1.

Hrsz: 38878/0/A/1

e

12, gépésztér falszerkez;t, padozat

e

13. gépésztér falszerkezet, ajté a belsd

udvar fejé

. ajtéa. pinceszinti kdzlekedébe

20. oldal




MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Szérény utca 5-7. ép: A. -1. emelet ajté: 1.

Hrs2: 38878/0/A/1

22. elektremos kapcsolaszekreny
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21. mosdo 7
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Szérény utca 5-7. ép: A. -1. emelet ajté: 1. Hrsz: 38878/0/A/1

ES T

25. ablakszerkezet a tarolokon

24, Vil. szammal jelbit tarsashazi kbzos
tulajdon

29. taroldé falszerkezete

22. oidal
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