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ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2020. szeptember 10-ei tilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szam alatti iires, nem lakas céljara
szolgalo helyiség bérbeadasara

Eloterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont  Zrt.,  Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato

Készitette:  dr. Guth Csongor irodavezetd

A napirendet nyilvéanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerl szavazattobbség sziikséges.

Melléklet:  Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févéros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szam alatti 34926/0/A/8 hrsz-u,
tulajdoni lapon, 175 m? alapteriilet(, iires, utcai bejaratu, féldszinti nem lakas céljara szolgald
helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartasban miihely megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2016. julius 13. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokéba.

A helyiséget magaban foglald épiiletben Osszesen 52 db albetét talalhat6. Ebb6l 7 db
onkormanyzati tulajdont, amelybol 1 db lakas és 6 db nem lakas céljara szolgalo helyiség. Az
épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listajan.

A helyi varos-rehabilitacios tertilet kijelolésérdl és a teriileten a rehabilitaciéo megvaldsitasarol
sz616 32/2001. (X. 26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglalo
éplilet nem esik HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. tajékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

Az ingatlannak két utcafronti bejarata van, mindketté a Déri Miksa utca fel6l kialakitott. Az
albetét két szinten helyezkedik el, pince és foldszinten. Az albetét rossz miiszaki allapotu, a
vizes helyiségek gyengék, a viz el van zarva, az elektromos szerelvények gyengék, a viz el van
zarva, az elektromos szerelvények lognak a falbdl, az elektromos halézat nem mikodik. Az
albetét teherlifitel rendelkezik, elektromos dram hianyaban a miikodoképességérdl nem lehetett
megbizonyosodni. A villanyodra a helyiségen kiviil talalhaté meg.

A RAKOCZI UZLETHAZ Kft. (székhely: 1084 Budapest, Rakoczi tér 6.; cégjegyzékszam:
01 09 566253; adészam: 12220047-2-42; képviseli: Balogh Gabor tigyvezet6) 2020. jalius 27.
napjan bérbevételi kérelmet nyujtott be a fent ismertetett helyiségre raktarozasi tevékenység
céljara.

A kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett, 100.000,- Ft/ho + AFA 6sszegben. A helyiség fent
ismertetett hidnyossagait a Bizottsig pozitiv dontése esetén bérbeszdmitdssal kivdnja késébb
orvosolni.

A CPR Vagyonértékelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. julius 30. napjan készitett, és Bartfai
Laszlo fliggetlen szakérto altal 2020. augusztus 18. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a
helyiség forgalmi értéke 24.890.000,- Ft (fajlagosan a 151 m? alapteriileti pincerészen
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99.783,- Ft/m?, a 24 m? alapteriilet(i foldszinti részen 410.186,-Ft/ m?). A helyiség bérleti dija
a forgalmi érték 100%-anak figyelembevételével, a raktarozasi tevékenységhez kapcsolodo
6%-0s szorzoval szamitva havi netté 124.450,- Ft.

Az iires, legalabb 24 honapja nem hasznositott nettd 25M Ft forgalmi érték alatti helyiség esetén
a vonatkozo képviseld-testiileti hatarozatban rogzitett szorzok érvényesitend6k azzal, hogy a
bérleti dij onkormanyzati érdekbdl legfeljebb 50 %-kal csokkenthetd. Az igy kalkulalt bérleti
dij 62.225,-Ft/hé + AFA.

Az Onkormanyzat kozos koltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozoan 31.980,-
Ft/ho.

A Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja a fenti helyiség bérbeadasat a RAKOCZI
UZLETHAZ Kft. (székhely: 1084 Budapest, Rakoczi tér 6.; cégjegyzékszam: 01 09 566253;
adoszam: 12220047-2-42; képviseli: Balogh Gébor ligyvezetd) részére hatarozatlan idore, 30
napos felmondasi idé kikotésével, 100.000,- Ft/hé +AFA bérleti dij, valamint koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen, 3 havi bruttdé bérleti dijnak megfelelé O6vadék
megfizetésének, ¢s az egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérlo altali
elkészitésének kotelezettsége mellett. Azért javasoljuk a kérelmezd altal tett bérleti dijon
megkdtni a szerz6dést, mivel az a szadmitott bérleti dijtdl alig marad el, viszont jelentdsen
meghaladja azt az Gsszeget, amely 6sszegen torténd bérbeadéasrél a Bizottsag onkormanyzati
érdekbodl, a kérelmezd ajanlattétele nélkiil is donthetne. Amennyiben az tigyfél késobb
bérbeszamitasi kérelmet terjeszt elo, gy ez az Osszeg elég magas ahhoz, hogy a Bizottsag
hozzajarulasat adhassa.

II. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadashoz bérbeadoi dontés sziikséges, amely dontés meghozatalara a tisztelt
Bizottsag jogosult.

III. A doéntés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyo bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kozos koltség
fizetési kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mieldbbi
bérbeadasaval a bérlé gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol €s szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiadasként tovébbra is az
Onkormanyzatot terheli a fenntartdsa, amelynek fedezetét mas forrasbol kell biztositani, és a
helyiség allaga tovabb romlik. A hatarozati javaslat elfogadasa kedvezéen befolyasolja az
Onkorményzat 2020. évi bérleti dij eldiranyzatot. A helyiség bérbeaddsa pénziigyi fedezetet
nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol
sz016 1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
Osszegében szabadon allapodnak meg.

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatardl szolo Budapest Fovaros
VIIL keriilet Jozsefvéarosi Onkormanyzat Képviselé-testiilet 36/2014. (XI. 06.) dnkorményzati
rendelet 7. melléklet 4.1.1. alpontja, valamint az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas
céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szol6 35/2013. (V1. 20.) 6nkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet (a
tovébbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatéarozott feladat- és hatiskor megosztds szerint —
onkormanyzati bérbead6i dontésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-
hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.



A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, Uj bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak
mértékérdl a bérld kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat
részEérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviseld-testiilet
hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskoérrel rendelkezé
bizottsag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviselo-testiileti hatarozatban foglaltaktol
csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzddés megkotését
megelézoen koteles a bérbeaddnak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelelé dsszeget Gvadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kdvetden
kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozatot aldirni.

A Képvisel6-testiilet 248/2013. (V1. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a
Képviseld-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt beksltozhet6 forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik
a bérleti dij meghatarozasa, raktarozas céljara igénybe venni kivant helyiségre a bérleti dij
szorz0 6%.

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

Fentiek alapjan kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeadasdval kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIIL  keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga .../2020. (IX.10.)
szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szam alatti iires, nem lakas céljara szolgalo
helyiség bérbeadasarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Ko6zteriilet-hasznositasi Bizottsaga ugy dont, hogy

1. hozzajirul a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szam alatti 34926/0/A/8 hrsz-u,
tulajdoni lapon, 175 m* alapteriiletl, iires, utcai bejaratt, foldszinti nem lakéds céljara
szolgal6 helyiség bérbeaddsahoz RAKOCZI UZLETHAZ Kft. (székhely: 1084 Budapest,
Rékoczi tér 6.; cégjegyzékszam: 01 09 566253; addszam: 12220047-2-42; képviseli:
Balogh Gabor ligyvezetd) részére hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikostésével,
100.000,- Ft/hé +AFA bérleti dij, valamint kéziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Gsszegen.

2. felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvérosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzddés megkéotésére,
amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdondban &ll6 nem lakas céljara szolgalo
helyiségek bérbeadasanak feltételeirol szold 35/2013. (V1. 20.) onkormanyzati rendelet 14.
§ (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfelelé 6vadék megfizetését, valamint
a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat
alairasat vallalja a leend6 bérlo.
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Felel6s: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatdja
Hataridé: 1.) pont esetében 2020. szeptember 10., 2.) pont esetében 2020. oktéber 30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakosséag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2020. augusztus 31.

Jedu b

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: DR. GUTH CSONGOR IRODAVEZETO @/ '}
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Vig utca 28. foldszint

szam alatti

34926/0/A/8 hrsz-u

muhely ingatlanrol

Budapest, 2020. julius

Fiiggetlen | Megbizhatd | Ertékméré



INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito
Keriileten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése
Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Pince hasznos alapteriilete
Foldszint hasznos alapterilete
Tarsashaz telek teriilete
Eszmei hanyad

Bels6é miiszaki allapot
Megkozelithetésége

Ertékelés alkalmazott modszere

JGK-573
Csarnok negyed
1084 Budapest, Vig utca 28. foldszint (term. fsz-pince 8.)

: 34926/0/A/8
: mihely

: nincs hasznositva

Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz

175 m?

151 m? Fajlagos m2 ar: 99 783 Ft/m?
1 24m? Fajlagos m2 ar: 410 186 Ft/m?
1 934 m?
: 533 / 10000
: felujitando

: utcai foldszint

: piaci osszehasonlito- és hozamalapu modszer

A Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozéasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 24 890 000 Ft

azaz Huszonnégymillié-nyolcszazkilencvenezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 10 950 000 Ft

azaz Tizmillié-kilencszdzétvenezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 80%-a*: 19 910 000 Ft

azaz Tizenkilencmillié-kilencszaztizezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

*A likvidacids erték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségesseé, melyet az elhelyezkedés és az

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog
Helyszini szemle/fordulonap idGpontja
Szakvelemény érvényessége

Forgalomképesseg ertékelése

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

1/1 , tulajdonjog

: 2020. jalius 29.
: 180 nap
: forgalomképes

CPR-Vagyonertekelo Kft.

1085 Budape« " =
Budapest,  2020. julius 30. NI Tt oo | r.uj1,;:_,’,m,92?,:m_‘ 69
Ab forga 771393 2.42
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 Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO | VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(OI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszdrdsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el8irdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsdgait, kornyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl féenyképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Vig utca 28. foldszint

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 175,0 m?

Helyrajzi szama: 34926/0/A/8

Ingatlan megnevezése: miihely

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: Az 6ndll6 ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Vitl. Keriileti Onkormanyzat 1/1

1. rész:

Bejegyz6 hatérozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Csarnok negyed keriiletrészében, a Bérkocsis utca és a Déri Miksa utca kozott
helyezkedik el, a Vig utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kézteriileten fizetés. Kornyezetében
jellemzden utcafronton éll6 2-4 emeletes tarsashazak épiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottséga varosrészen beliil jo, 200 méteren beliil alapellatast biztosito Gzletek,
egészségligyi intézmény, valamint kozlekedési csomopont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdzok a kérnyéken 50-
300 meterre elérhetdek.

Tomegkozlekedeési eszkozok:

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Féldalatti [] vasit

2. oldal
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INGATLANFORGALMI $IAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altaldnos jellemzéi

Az épllet saroktelken fekszik, a Vig utca és a Déri Miksa utca taldlkozasanal. A tarsashaz kisméretl égetett
téglafalazattal, acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetli cseréppel héjalt magastetével épiilt 1911-
ben, tervezdje Freund Dezso volt.

A vizsgalt ingatlannak két utcafronti bejarata van, mindkett6 a Déri Miksa utca feldl kialakitott. A bejarati ajtok
faszerkezetek, thermo livegezéssel ellatottak és vasraccsal védettek. Az ingatlan két szinten helyezkedik el, pince
és foldszint. Az albetét rossz miuszaki allapotu, a vizeshelyiségek szerelvényei gyengék, a viz el van zarva, az
elektromos szerelvények lognak a falbol, az elektromos haldzat nem miikédik. A pincébe jé allapotu miikd
lépcst vezet, a lejarat belmagassaga 1,80 m, Az albetét teherlifttel is rendelkezik, azonban miikédéképességérdl
elektromos dram hidnydban nem lehetett meggydzddni. Melegviz-ellatas nincs, a flités eredetileg gaziizemd
falikazan volt, a héleadok acéllemez és ontottvas radiatorok. Gazvezeték van, de a2 mérdora le van szerelve.
Vizéra van, de a viz el van zarva. A villanydra nem az albetéten belll van, hanem a kapualjban épitették ki.

Féldszint 3,94 m, pince 2,30 m, a cs6vezetékek alatt 2,08 m, pincelejarat 1,80 m, bejarati nyilds magassaga 2,10
m,

Osszességében korszer(sitést és teljes feltjitast igényls, gyenge miiszaki dllapoty albetét.

‘ Eplilet:
Epilet épitési éve: 1911
Epllet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 4 emelet ickexald flinpiot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldgjitando
Fliggbleges teherhordd szerkezet: tégla ‘ feltjitandd
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerenddk kozotti téglaboltozat feldjitando
Tetészerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feltjitando
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett kozepes
Ertékelt helyiségcsoport: miihely
Belsé terek feliilete: festett, csempézett gyenge
Belsd terek burkolata: pvc, miiks, beton feldjitando
Vizes helyiség(ek) felilete: festett, csempézett gyenge
Vizes helyiség(ek) burkolata: miko feldjitando
Kiilsé nyilaszéarok: faszerkezetek feldjitando
Bejarati nyilas magassaga: 2,10m atlagos
Atlagos belmagassaga: szovegben részlezetve
Belsé nyilaszarok: faszerkezetek feldjitandd
Fiitési rendszer: hazkozponti feldjitandd
Melegviz biztositésa: nincs feldjitando
Meglévd kozmii-kidllasok: viz, gaz, villany, csatorna feltjitando
Meglévd kdzmi méréordk: vizéra, gazora leszerelve, villanydra albetéten kiviil  |feldjitando
Feltdjitas eve: n.a.
Felljitas targya: n.a.
Ingatlan miiszaki dllapota sszességében: feltjitando
Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épiilet epités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A lakéhaz utcai és a belsé homlokzata vakolt, szinezett, felljitott, ennek ellenére vakolat levalas, talajnedvesség
nyomai latszanak. Az ereszdeszkazat és az ereszcsatorna gyenge allapotu. Az épiilet beallt, a tehervisels
szerkezeteken siillyedésre, alaptérésre, a teherbirds cstkkenésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek
nem lathatok.

Albetét:

Az ingatlan lelakott, a falak helyenként 2,50 m magassagig vizesek, a mennyezet beazott, repedt, a vakolat
omlik. A falakon, helyenként a mennyezetig talajnedvesség, a fodémen ledzas, az acélgerendak és a betonvasak

korrozioja latszik.

BérlGi megjegyzés:

Az ingatlan lires, nincs bérlgje.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos

Pince: 100% 0,00 m?
miihely beton festett 86,95 m? 100% 86,95 m?
mihely beton festett 34,89 m? 100% 34,89 m?
raktar pvc festett 14,35 m? 100% 14,35 m?
kézlekedd beton festett 7.54 m? 100% 7,54 m?
lift beton festett 2,89 m? 100% 2,89 m?
lépcsd miiké festett 4,45 m? 100% 4,45 m?
Pince 6ssz: 151,07 m?
Foldszint: 0,00 m?
kozlekedd miiks, pvc festett 7,97 m? 100% 7,97 m?
iroda pvc festett 15,96 m? 100% 15,96 m?*
Féldszint éssz: 100% 23,93 m?
meérési korrekcid

Osszesen: 175,00 m? 175,00 m?
Osszesen, kerekitve: 175 m? 175 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre all6 mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5. oldal

L



INGATLANFORGALMI $ZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelenéd Megbizo6 személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szolo
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitason
alapulo) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci erték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idopontjaban egy vasarolni szandékozé és egy eladni széndékozo kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintGen viselkedtek,
anelkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kertilnek. Minél kbzvetlenebb sszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapulo értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kGlonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz érteke annyi, mint a beléle szérmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése,

2. A jovObeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonkeént.

3. Jovobeni pénzfolyamok feléllitésa hasznalati modonként.

4. A tékesitési kamatldb meghatdrozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beliil
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. Il. n.év)

5. A penzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezo ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapl szamitdsi mdodszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ujraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi értékbol azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznélodas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgélt Iétesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterulet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kornyezetben elvégzésre keriitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségii ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében €16 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi [ényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potldsi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval biré
|étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgdlt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
ujraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk keészitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. 4ltal kiadott Epitoipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkenés, Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasdgi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerUi kibvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili korilmeények miatt all elé, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi koriilmeények.

Az avuldas mertékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriilete: 934 m?

Eszmei hanyad: 533 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 49,78 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezo: 1,0

Telek eszmei értéke: 10 950 000 Ft , Tizmillié-kilencszdz6tvenezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

[

5.2.1. Piaci 6sszehasonlit6 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, | vy yer, | vill.ker, | Vil ker. VIl ker.
Vig utca 28, Horanszky Ne’ps:inha"z Teleki Lészllé VAL ke, Bacsé Bél,a
Toldsaint utca utca tér RS N utca 12,
(term, fsz-pince
megnevezése: pince raktar raktar raktar raktar raktar
alapteriilet (m°): 151 178 248 380 71 342
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 29900 000 | 24 000 000 | 39 900000 | 8 200000 | 41 000 000
kinalat /adasvétel ideje (év}: 2020 2019 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 151 180 87 097 94 500 103 944 107 895
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 1% 4% 9% -3% 8%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% -5% 0% -5% -5%
éplleten bellli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 10% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki allapot -10% 0% 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) -10% 0% -10% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% -10%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz mdszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -24% 9% -1% -8% -7%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 115013 94 829 93 704 95417 99 951
Fajlagos dtlagér: 99 783 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 15074 218 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 15 070 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat;

2. adat:

3, adat:

4. adat:

5. adat:

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 3 utcafronti ablakkal rendelkezé,
részben feldjitott pinceszinten talalhato helyiség, ingatlan.com/30731653

Népszinhaznegyed, pinceszinten talalhato, beton padozatu, leromlott allapotu,
csak belsé udvar felél megkozelitheté, ingatlan.com/27409452

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten talalhato, szaraz raktar,
ingatlan.com/29111264
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erételjesen amortizalt allapotd,
pinceszinten talalhato raktar, https://ingatlan.com/29942210

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, felujitandé falazattal, jo allapotu
padozattal rendelkezd raktar, ingatlan.com/21731671

Az ingatlan piaci 0sszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
15 070 000 Ft

azaz Tizenotmillio-hetvenezer- Ft.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

| 5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, VIIl. ker., VIll. ker.,
wg.ma 28. Vill. ker:, Wl VII’I. ker., VIII. ker., Teleki Liczls
féldszint Dobozi Auréra utca Fecske E
(term. fsz-pince e s
megnevezése: foldszint Uzlet Gzlet tzlet iroda/uzlet | iroda/iizlet
alapteriilet (m?): 24 44 27 23 a5 35
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati &r / adéasvételi ar (Ft): 17900 000 | 13 000 000 | 14 500 000 | 22 490 000 | 19 990 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 366 136 433 333 567 391 449 800 514 029
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 4% 1% 0% 4% 2%
keriileten belili elhelyezkedés 10% 0% 0% 0% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki allapot -5% 0% -5% -5% -5%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk, wc) -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -5% -5% -5% -5% -5%
galéria 0% 0% -10% 0% 0%
haz mdszaki allapota, épitési éve 0% 5% 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -1% -4% -25% -11% -13%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 362 526 414 327 424 488 401 285 448 305
Fajlagos atlagdr: 410 186 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 9815751 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 9 820 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

flithetd, mosddval. ingatlan.com/30741778

villany kézmdivel, vizes falazattal, ingatlan.com/28499870

1. adat:
2. adat:
3. adat:

ingatlan.com /28428479
4, adat:

ingatlan.com/31530174
5, adat:

blokkal, ingatlan.com/31233268

Az ingatlan piaci dsszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
9820000 Ft

azaz Kilencmillié-nyolcszazhiszezer- Ft .

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, Ujszer( épiiletben, 4 helyiségbél all,
Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, felujitando allapotu, viz-, kdzcsatorna és
Csarnoknegyed, galéridzott, atlagos allapotd, vizes blokkal rendelkez6 helyiség,
Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, tjszer( hazban lévé foldszinti helyiség.

Népszinhaznegyed, utcafronti, kirakattal rendelkezd ingatlan, kiépitett vizes
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan

dsszehasonlité
adat 1.

osszehasonlito
adat 2.

osszehasonlité
adat 3.

1084 Budapest, Vig

: § tca 28. foldszint
ingatlan elhelyezkedése: i

VL, ker., Bacso Béla

VIil, ker., Horvath

VL, ker., Déri Miksa

(term. fsz-pince 8.) utca 12 Mihaly tér utca
ingatlan megnevezése: pince raktar raktar raktar
hasznosithatd terilet (m®): 151 65 45 210
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 100 000 60 000 185 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m ’Ihé): 1385 1200 793
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -9% -11% 6%
eltéré miszaki allapot, felszereltség -10% -10% 0%
keriileten bellli elhelyezkedés -10% -15% -10%
épiileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -29% -36% -4%
Korrigélt fajlagos alapar: 989 Ft/m2/ho 773 Ft/m2/hd 760 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapér kerekitve: 841 Ft/m2/hé

Osszehosonlito adatok leirdso:

1, adat: Csarnoknegyed, pinceszinten taldlhato, utcai bejarati, beton padozati,
vakolatlan falazate raktar, ingatlan.com/21751561
2. adat: Corvinnegyed, udvari bejératd, pinceszinten elhelyezked§, beton padozatu,
téglalap alaku, szaraz raktér, ingatlan.com/31245547
3. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten taldlhato, utcai és udvari bejarattal is
rendelkezd, beton padozati, vizesedett falazatu, ingatlan.com/26550998
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 841 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1219679 Ft
Kéltségek:
Felujitasi alap: 5% 60 984 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 24 394 Ft
Egyéb koltségek: 5% 60 984 Ft
Koltségek Gsszesen: 146 361 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 1073317 Ft
Tékésitesi rata (szamitds 6. old.): 7.5%
Tékésitett érték, kerekitve: 14 310 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
14 310 000 Ft
azaz Tizennégymillié-haromszaztizezer- Ft .
10. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan

osszehasonlité
adat 1.

dsszehasonlitd
adat 2.

osszehasonlitd
adat 3.

1084 Budapest, Vig

ingatlan elhelyezkedése: utca 28. féldszint

ViI. ker., Bauer

VL. ker., Kéfarago

Vill. ker., Vay Adam

(term. fsz-pince 8.) sandor e
ingatlan megnevezése: foldszint lzlet Uzlet zlet
hasznosithato tertlet (m?): 24 27 36 45
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 80 000 150 000 150 000
kindlat / szerzédés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kinadlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 2667 3750 3000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 1% 2%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -5% -10% -5%
keriileten belilli elhelyezkedés 5% -10% -5%
épiileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 0% -19% -8%
Korrigalt fajlagos alapar: 2675 Ft/m2/hé | 3 045 Ft/m2/ho 2 763 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapér kerekitve:

2 828 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok lefrdsa:

1. adat: Csarnoknegyedben, feldjitott hazban, jo miszaki dllapotu tizlethelyiség,
ingatlan.com/31500128
2. adat: Palotanegyed, utcai bejaratos, felljitott, részben galériazott iizlet,
ingatlan.com/31264642
3. adat: Népszinhaznegyed, utcai bejaratos, jo allapotll, metrohoz kbzeli izlet,
ingatlan.com/31467884
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 828 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 730 880 Ft
Koltségek:
Felujitasi alap: 5% 36 544 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 14 618 Ft
Egyéb koltségek: 5% 36 544 Ft
Koltségek dsszesen: 87 706 Ft
Eredmény:
Eves izemi eredmény: 643 174 Ft
Tokesitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 9190 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott ertéke (kerekitve):
9190000 Ft
azaz Kilencmilli6-egyszazkilencvenezer- Ft .
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