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Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag

| Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviselo-testiilet!

1, Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkormaényzat) tulajdonat kepe21 a2 Budapest VIII kerulet, Dobozi utca 27. szam alatti
35416/0/A/3 helyrajzi szami tulajdoni lapon, 32 m’ alapteriiletdi, iires, utcai bejdrati,
foldszinti, nem lakas céljara szolgalé helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartasban egyéb
helyiség megnevezéssel szerepel.

Az ingatlan belsé feliiletein vizesedés nem tapasztalhat6. A falszerkezet csempe-burkolatu, a
padozat ipari lindleum-boritassal rendelkezik. Osszességében feltjitand6 allapotban van.

A fenti helyiség 2015. mércius 17. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokéaba.

A helyiséget magéba foglald épiiletben 6sszesen 46 db albetét taldlhatd. Ebbol dnkorményzati
tulajdonu 3 db lakas és 4 db nem lakas céljara szolgal6 helyiség. Az épiilet nem szerepel a
bontasra kijel6lt ingatlanok listajan.

Az Onkorményzat kozos koltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozéan 6.050;-
Ft/ho.

A helyi véros-rehabilitdcids terlilet kijel6lésérol és a terlileten a rehabilitacié megvaldsitasardl
sz616 32/2001. (X. 26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglalé
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épillet HVT IL-HVT V., HVT VL ferilletre esik, a Rév8 Zrt. tdjékoztatasa szerint a
bérbeadasnak nincs akadalya.

Varadi Adim egyéni villalkozé (székhely: 1086 Budapest, Dobozi 27. 2. em. 4.
nyilvantartasi szam: 54977873; addszam: 56339282-1-42) 2020. augusztus 10. napjan
bérbevételi kérelmet nydjtott be a fent ismertetett helyiségre vonatkozdan miihely (sportszer
és jatékgyartis) céljara. A kérelmezé bérleti dij ajanlatot tett 30.000,- Ft/ho+ AFA
sszegben bérbeszamitasi kérelemmel kiegészitve. Ajanlatat 2021. januar 22. napjan 10. 000 -
Ft/hé + AFA sszegre - bérbeszamitési kérelme visszavonasa mellett - modositotta.

A CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. szeptember 23. napjan készitett,
és Bartfai Laszlo fliggetlen szakértd altal szeptember 29. napJan jovahagyott értékbecslés
szerint a helyiség forgalmi értéke 13.530.000,- Ft (422.905,- Ft/m?).

A Képvisel§-testiilet 248/2013. (VL19.) szami hatérozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatérozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a hatrozat és a
Képviselé-testitlet mas hatdrozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal. Az
miihely (sportszer és jatékgyartas) tevékenységhez kapcsolddd 6%-os szorzoval szdmitva a
havi nett6 bérleti dij 67.650,- Ft/hé + AFA.

A Kt. hatarozat 8. a) pontja alapjan az lires, legalibb 24 hénapja nem hasznositott nett6
25M Ft forgalmi érték alatti helyiség esetén a Kt. hatirozatban meghatarozott szorzok
érvényesitendok azzal, hogy a bérleti dij onkormdnyzati érdekbdl legfeljebb 50 %-kal
csSkkenthetd. A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 50%-anak figyelembevételével az
miihely (sportszer és jatékgyartds) tevékenységhez kapcsolodd 6%-os szorzoval szamitva
havi 33.825,- Ft/hé + AFA.

Nem javasoljuk a fenti helyiség bérbeadasat Varadi Adam egyéni villalkozé (székhely:
1086 Budapest, Dobozi 27. 2. em. 4.. nyilvantartasi szam: 54977873, adoszam: 56339282-1-
42) részére mithely (sportszer és jatékgyartas) céljira, hatarozatlan idére, 30 napos
felmondasi idd kikotésével, a kérelmezd altal ajanlott bérleti dijon azaz, 10.000,- Ft/hé +
AFA bérleti dijon, valamint kéziizemi és killonszolgaltatasi dijak dsszegen, tekintettel arra,
hogy az ajanlott és a szamitott bérleti dij dsszege kozotti eltérés jelentds.

Javasoljuk a fenti helyiség bérbeadasit Varadi Adam egyéni vallalkozé (székhely: 1086
Budapest, Dobozi 27. 2. em. 4.: nyilvantartisi szdm: 54977873; adoszam: 56339282-1-42)
részére miihely (sportszer és jatékgyartas) céljira, hatirozatlan idére, 30 napos felmondasi
id6 kikdtésével, 33.825,- Ft/hé + AFA bérleti dij, valamint koziizemi és kiilonszolgaltatasi
dijak 6sszegen, 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld ovadék megfizetésének, és az egyoldala
kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérlo altali elkészitésének kotelezettsége mellett.
Azért javasoljuk a szamitott bérleti dijhoz képest 50%-kal csokkentett bérleti dijon torténd
bérbeadast, mert a helyiség tébb mint 6 éve iiresen all, a bérbeaddsiara magasabb 6sszegen
realis lehetdség nem mutatkozik.

IL. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadishoz bérbeaddi dontés szitkséges, amely dontés meghozataléra a tisztelt
Képviselo-testiilet jogosult.
I11. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbél befoly6 bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkorményzat kozos koltség
fizetési kotelezettségét, azon felill plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielébbi
bérbeadasaval a bérlé gondoskodna a helyiség dllaganak javitasardl és szinten tartasarol.
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Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiadésként tovabbra is az
Onkormanyzatot terheli a fenntartasa, amelynek fedezetét mds forrasbol kell biztositani, és a
helyiség allaga romlik. A hatdrozati javaslat elfogaddsa kedvezéen befolyasolja az
Onkorményzat 2021. évi bérleti dij el6iranyzatot. A helyiség bérbeaddsa pénziigyi fedezetet
nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Képviselo-testillet és Szervei Szervezeti és Mitktdési Szabalyzatardl szolo 36/2014.
(X1.06.) 6nkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi,
Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottség dont az  Onkormanyzat
tulajdonaban 4allé6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szdld
tnkorményzati rendeletben, az Onkorményzat tulajdonsban 4ll6 lakasok elidegenitésérél
sz0l6 onkorményzati rendeletben, az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakis céljara
szolgald helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl sz6l6 dnkormdnyzati rendeletben, valamint a
Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl sz616 onkormanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskorokben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szol6 27/2021. (1.29.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tdmeges megbetegedést okozo SARS-
CoV-2 koronavirus  vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vilagjarvany)
kovetkezményeinek elharitasa, a magyar allampolgarok epészségének és életének megbviasa
érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztroéfavédelemrol és a hozza kapcsolod6 egyes torvények modositasardl szélé 2011.
évi CXXVIIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a
telepiilési Onkormanyzat képviselo-testilletének feladat- és hataskorét a polgdrmester
gyakorolja, igy a dontés meghozataldra a polgarmester jogosult.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, Uj bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak
mértékérdl a bérld kivalasztésa sordn kell megallapodni. Amennyiben az Onkorményzat
részérdl torténik az ajanlattéte], a helyiség bérleti dijdnak meértékét a Képviseld-testiilet
hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatdrozni. A hataskorrel rendelkezé
bizottsag a bérbeaddi ddntés meghozatalakor a képviselo-testiileti hatdrozatban foglaltaktol
csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlo a bérleti szerzodés megkotését
megel6zoen koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dsszeget 6vadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kbvetben
kozjegyzd el6tt egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozatot aldirni.

A Képviseld-testiilet 218/2013. (V1. 19.) szam1 hatarozatédnak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a
Képviselo-testillet mas hatdrozata szerint aktualizalt bekdltézheto forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével
torténik a bérleti dij meghatarozasa, vegyes kereskedelem szeszarusitds nélkiil tevékenység
esetében 6%.

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

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.
Melléklet: értékbecslés



Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. Keriilet Jozsefvaros Képviselo-testiiletének ..../2021. (IIL ...}
szamu hatarozata

a Budapest VIIL Kkeriilet, Dobozi utca 27. szam alatti utcai bejarata, foldszinti, nem
lakas céljara szolgalé helyiség bérbeadasarol

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy

1.) nem jarul hozza a Budapest VIIL Kkeriilet, Dobozi utca 27, szdm alatti, 35416/0/A/3
helyrajzi szamt 32 m* alapteriiletd, tres, utcai bejdratu, foldszinti nem lakas céljara
szolgdlo helyiség bérbeaddsidhoz Varadi Adim egyéni vallalkozé (székhely: 1086
Budapest, Dobozi 27. 2. em. 4.: nyilvantartasi szam: 54977873; adoszam: 56339282-1-42)
részére miihely (sportszer és jatékgyartds) céljara, hatdrozatlan idore, 30 napos
felmondasi idé kikotésével, a kérelmez0 altal ajanlott bérleti dijon azaz, 10.000,- Ft/ho +
AFA bérleti dijon, valamint kéziizemi és kiilénszolgaltatasi dijak dsszegen.

2.) hozzajarul a Budapest VIII. Keriilet, Dobozi utca 27. szam alatti, 35416/0/A/3 helyrajzi
szami 32 m’ alapteriiletdi, iires, utcai bejdratl, foldszinti nem lakas céljara szolgalo
helyiség bérbeaddsihoz Varadi Adim egyéni vallalkozé (székhely: 1086 Budapest
Dobozi 27. 2. em. 4. nyilvantartdsi szam: 54977873; addészam: 56339282-1-42) részére
miihely (sportszer és jatékgyartas) céljara, hatarozatian 1dére, 30 napos felmondéasi id6
kikdtésével, 33.825,- Ft/ho + AFA bérleti dij, valamint kéziizemi és kiilénszolgaltatasi
dijak Osszegen.

3.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti bérleti szerz6dés megkdtésére,
amelynek feltétele, hogy az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgalé
helyiségek bérbeadasinak feltételeirdl sz6l6 35/2013. (VI. 20.) 6nkormdnyzati rendelet
14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld dvadék megfizetése,
valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyz6 elétt egyoldalu kotelezettségvallalasi
nyilatkozat alairdsat vallalja a leend bérld.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 3.) pont esetében 2021. aprilis 30.

A dintés végrehajtisat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Budapest, 2021. marcius 1.

Tisztelettel:

Kovices Otté sk.
igazgatosdgl elndk



Melletu

CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kérut 69. fsz, 1.
(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
Info@ ertekbecsiesek.com
Févarosi Birésag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatészam; JGK-594

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Dobozi utca 27. foldszint.

szam alatti

35416/0/A/3 hrsz-u

egyéb helyiség ingatlanrol

Budapest, 2020. szeptember

Figpetlen | Megbizheto | Ertéhmers



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1 IGK-594

Megrendel6 azonositd
Keriileten bellli elhelyezkedése
Ingatian cime {tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

¢ Magdolha negyed

+ 1086 Budapest, Dobozi utca 27, féldszint,
1 35416/0/A13

: egyeb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobdak széma H

Komfortfokozat .

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeaddshoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 32m?

Helyiségesoport redukalt zlapteriilete : 32m? Fajlagos m2 ar: 422 905 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete 1066 m?

Eszmei hanyad (a térolé teljes terlllete) T 121 / 10000

Belsd miiszaki dHapot : feldjitendo

Megkozelithetfsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere piaci Osszehasonkitd- és hozamalapd modszer

A J6zsefvdrosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjén megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 13530000 Ft

azaz Tizenhdrommillié-dtszdzharmincezer- Ft.
melybél a telek eszmael értéke: 2840 000 Ft

azaz KettomilliG-nyoicszaznegyvenezer- Ft.
fikvidacids érték a forgalmi érték 75%-a*: 10 150 000 Ft

azaz Tizmillio-egyszdzGtvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kertlt meghatérozésra.

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

lelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizarolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozésira késziit.

“A likvidacios érték a kényszerériékesités és gyors eladds miatt valt szilkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgaimi érték 75%-aban hataroztunk meg.

1/1 , tulajdoniog
: 2020. szeptember 15,
180 nap

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog
Helyszini szemle/forduldnap idépontia
Szakvéiemeny érvényessége

Forgalomképesseég értékeiése : forgalomképes

Keésziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. LR Yanvond
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Lakatos Ferenc

Budapest,  2020. szeptember 23.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTG! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kazpont Zet. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasigunk meghatarozta a megrendelésben rigzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormany2at dltali megrendelés, bérbeaddshoz térténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTG) VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovdabbd megvizsgalasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dllo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérdsen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszinl szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az Ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mis értékbefolydscld tényerdket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitetttink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatianvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvintartas szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartaima; nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. féldszint.
Tulajdoni lap szerinti teriilete; 32,0m?

Helyrajzi szama: 35416/0/A/3

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Il rész:

Tulajdonviszony: VIiil. kerileti Onkormanyzat 1/1
Il rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. kerilet Magdolnanegyed keriiletrész keleti szélén, a Fiumei uttal parhuzamosan futd,
szitdrd burkolattal ellitott utcdban talalhatd, utcafronti zértsord beépitési tarsashaz foldszintjének utcafronti
részén helyezkedik el. A parkolas a kozterileten fizetds. Kornyezetében jellemzéen utcafronton allé 2-4
rmeletes tirsashazak épiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen beldl j6, 200 méteren belil alapelldtast biztositd Gzletek,
egészségiigyi intézmény, valamint kizlekedési csomdpont elérhetd. Tomegkbzlekedési eszkoz6k a kirnyéken 50-
300 méterre elérhetbek.
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INGATLANFORG ALIMI STAKERTSI VELEMENY

4.2, Ingatlan altaldnos jeliemzdi

Az észak-keleti utcafronti tajolasd, kdzbensd telken elhzlyezkedd, utcafronti zdrtsord beépitésd térsashaz az
1900-as évek elsé harmadahan épilt, tégla hossrfifalas, pince + féldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az utcafronti
homlokzat a [dbazati részen mintegy 3 méteres magassagban terméskd burkolattal boritott, az emeleti szinteken
képoros vakolattal elfatott, amely jelent8s ~ felszini csapadék okozta - felileti hidnyossagokkal, hibakkal
rendelkezik, az erkélyek fémszerkezeti eleme! rozsdédsodottak, ugyanakkor aladicolastdl mentesek. Az
- ereszesatorna  egységes, megfeleld  allapott, biztositia a felszini vizelvezetést. A belsé homlokzat
szemrevételezésére nem volt lehetdség.

Az értékelt ingatlan kézvetlen utcafronti bejdrattal rendelkezik, a 245 em bejarati magassagy, 95 cm széles, fa
tok- é&s szarnyszerkezettel készitett, fivegezés nélkilli ajtd eldtt fémszerkezetii, oldalra nyilé rdcs taldlhatd,
melyek egyiittesen biztonsagtechnikailag megfelelének mondhaték. Az ajton belépve a 450 cm magas elétérbs),
lépesdsoron érhetd el a 310 cm belmagassagl belsd tér (a pince belmagassdga miatt megemelve), Az albetét
kidpitett viz, k8zcsatorna és elekiromos kdemihaldzatokka! rendelkezik, villanydrs megtaldlhatsd, fotdiva.
Vizvételi ehetéség a bejdrattal szemben, egyszer(i, kdnnyliszerkezetes falazattal levalasztott vizes hlokkban
lehetséges, itt kapott helyet 2 WC is. A falszerkezet jelentds része csempeburkolattal eliagtott. Az alatta talalthaté
szerkezeti elemek dllapota nem behatarolhatd, a bejarat mellett a csempeburkolat elvalt a fiiggéleges
teherhordd szerkezettSl. Vizesedésre utald nyomok nem tapasztalhatdk, a padozat lindleum boritasa

feldjitands.

Epiiiet
Epiiiet épitési éve: ~1900-20 kbzbit i
Epilet szintbell Kialakitasa: pince + foldszint + 3 smelet Miszaki allapot
Alapozas, szigetelés: tégla sdvalapozds, nincs szigetelés felujitando
Flggdleges teherhordé szerkezet: kisméretdi falazétégla szerkezet kozepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fédém kdzepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetd nyeregtetd, cserépfedéssel ' kdzepes
Epillet homlokzata: képoros vakolattal ellatott feldjitandd

Ertékelt helyiségesoport: egyéb helyiség

Belst terek felllete: festett, részben csempézett feltjitandd

Belsd terek burkolata: lindleum feldjitandd

Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, részben csempézett felijitandsé

Vizes helyiség(ek) burkolata: lindleum feltjitando

Kilsg nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezet( bejdrati ajtd és ablak, kozepes
fém raccsal

Bejarati nyilds magassaga: 245¢cm atlagos

Atlagos belmagassaga: 310/450 ¢cm magas

Belsd nyildszardk: nincs

Flitési rendszer: nincs kiépitett halozat

Melegviz biztositasa: nings kiépitett halozat

Megléus karmd-kidglasok: villany, viz, kGzcsatorna feldiitands

Meglévé kbzmli meérésrak: villanyédra feldjitando

Feldjitas éve: - -

Felijitas targya: -

ingatlan miszaki dllapota Geszescdgaben: felujitands

Megiegyzés:

4, oldal!&‘*
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4.3. Eptiletdiagnosztika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre dllo adatok (az épllet épités ideJe, mdszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellenbrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lithatd tiineteket
digitilisan rogzitettik, és annak lehetséges okalt leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haa:

Az épiilet utcafronti homlokzata a labazati részen terméskdvel boritott, talaj mentl 4zasi nyomok nem lathatok,
a2 emeleti szintek képoros vakolata erételjesen amortizalt allapotban van, jelentds a felszinl csapadék okozta
vakolathidny.

Albetét:

A1 albetét belsé feliletein nem tapasztalhatd vizesedésre utaldé nyom. A falszerkezet jelentés része
csempeburkolattal ellatott, a padozat ipari lindleumboritassal rendelkezik. Az utcafronti ablak és bejarati ajté
efftt fém racs talalhatd, amely biztonsagtechnikallag megfelels. Osszességben felljitando miiszaki és esztétikai
atlapotban van.

Bérl6i megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatés

He!viségi Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos

LEg\réb helylség lindleum festett + csempe 31,62 m? 100% 31,62 m?

0,00 m?

0,00 m?

0,00 m?

0,00 m?

mérési korrekcié 0,38 m? 100% 0,38 m?

"|Osszesen: 32,00 m? 32,00 m?

?')sszesen, kerekitve: 32m? 2m’
Megjegyzés:

A hasznos alapteriiet szdmitdsanal a rendetkezésre dll6 miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellen&riztiink,

5. oldal
P
4
9 &



IMGATLAMNFORGAUMI SEAKERTD VELFMENY

5, ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvel és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tSbbszér
modositott 25/1997. (Vii.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelfen késziilnek,

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megblzé személyes adatait a
2011. évi CXii. térvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacioszabadsagrol, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016, aprilis 27.) a termeészetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében toriénd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendetet hatdlyon kivil helyezésérdl szélé
jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeli.

Az ertekelés modszerei két 16 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték atapl és a koltsegalapy értékelések. A piaci

S g S S JU FO V- PO Lo = £on . Arrddls funsy mde mduan :
viszonyokon alapuld mddszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitdson

alapuld) értékelések kbzé sorolhatoak,

A piaci érték fogéfma {EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cseréine az ertékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni széndékozd kdzbtt szokdsos piaci feltételek szerint
iebonyolitott Ogyletben, megfelel§ marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kirlitekintSen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt élitak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A médszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Hsszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiliésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minét kbzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetfség, anndl pontasabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznadljgk, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az bsszehasoniitds alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt ligylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsig

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzék,

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés ar ingatlan j6v8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerill6 kiadasoknak a killdnbségebd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az Brtéket Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz érteke annyi, mint a beléle szérmazd tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Aringatlan iehetséges (alternativ) haszna .
2. AjovGbeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati médonként.

3. Jovdbeni pénzfolyamaek felallitasa hasznalati mddonként.

agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatldb kockazat miatti kockdzat,
2.5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyeéb: 7,5-9,5%. (2020. 1. n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A médszert &ltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

5. oldal
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Kdltségalap( szd mitdsi médszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy ériékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt gjraeldallitasi
kélftsége alapjan adja meg. Az Gjrael6allitasi értékbal azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalodds, az
erkdlcsi értékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzéd kell adnl a felépitményhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt lévd letesitménynél, kirosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény killonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterlilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgilnl, mivel a forgalmi
keépességet elsSsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szlkebb kirnyezetben elvégzésre kerUltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindségl ellatdst nydjt helyben és a
kirnyezetében 816 lakossig szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutto helyettesitési (potldsi) kiltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyl lényeges formajat. A brutto helyettesitési {potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkciéval biré
létesitrény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetien és jdrulékos koltségét.

A kézvetlen koltség a vizsgdlt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kéltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjok, a brutté
ujraelSallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. altal kiadott Epitéipari Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjén
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékesdkkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

.} kbroyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat a2 bsszértékhe:z viszonyitva. A fizikai avuldsl szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- vérosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- csalédi hiz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és me2bgazdasagi épilletek 20-50 év,

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti, Az értékeldnek merlegelnle kell
azokat a korszer(i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgilt [étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kdrayezeti avulas az ingatianon kivill kérilmények miatt alt eld, mint a kereslet hianya, a teriilet véltozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kériilmények. . ) . : ’
Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének stamitasa:

Kerlleten belili elhelyezkedése: Magdolna. negyed

Tarsashaz telek terifete: 1066 m?

Eszmei hanyad: 121 / 10000

Albetétre jutc telek terilet: 1290 m?

Fajlagas atlagar, keritletrészen belal: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 2 840000 Ft , Kett&émillié-nyolcszéznegyvenezer- Ft. .

- 7.oldal
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5.2. Ingatian értékének meghatérozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése:
ll}iie; iuiizezs;f le !n :rpa !‘l- Vil ki;.. 161 \é:,r:f,; v fva, :tecr; vig | vin. tﬁ;.;mm
feldszint. papater negyed
megnevezése: egyéb helyiség | vendéglats | iroda/izlet tzlet dzlet irodafiizlet
alapteriiet {m’): 32 59 34 59 33 37
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlat ar / adasvételi ér {Ft}: 32500000 | 20 400 000 [ 26 900 000 | 19 400 000 § 28 00 GO0
kinalat /addsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% - 1094
fajlagos alapér (Ft/m”): 501 864 540 000 410 339 529091 681081
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 5% 0% 5% 0% 1%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% -20% -5% -5% -20%
éplleten beliii ethelyezkedés, megkézelitése 0% 0% 10% 0% 0%
altaldnos mdszaki alapot -10% 0% -10% -10% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) ~5% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
kiépitett galéria, galéridzhatosag 0% 0% 0% -5% 0%
haz kora és miszaki dllapots 0% 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekeis: -15% -20% 0% -20% -39%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 428 592 434 160 411980 424 331 415459
Fajlagos atlagar: 422 905 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 13532960 ft
Ingatlan értéke kerekitve: 13530 000 Ft
Osszehasoniito adatok leirdsa:
1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejérattal is rendelkezd, jelenleg
vendéglatdhelyként dzemeld helyiség, ingatian.com/30228296
2. adat: Corvinnegyed, utcai bejarattal rendelkezd, jelenleg irodaként funkcionald,
kbzepes allapotu helyiségcsoport, vizes blokkal, ingatlan.com/31759747
3. adat; Csarnoknegyed, teljes feltjitdson dtesett, jelenleg iroda és raktar, félszuterén.,
ingatlan.com/ 31608619
4, adat: Csarnoknegyed, faldszinti utcal, fel(jitott {izlethelyiség, 2016-ban cirkofiités,

galéria, we, zuhanyzd. Ingatlan.com/26902704

5. adat: Carvinnegyed,vizes blokkal rendelkez8, utcafronti bejératos (izlethelyiség,
Ujszer(i dllapotl tarsashaz foldszintién, ingatlan.com/30792838

Az ingatlan piact dsszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

CAn ANn s
AN AL LIV o Y

T
R

azaz Tizenharommilli-Gtszazharmincezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonlté | Ssszehasonlité | Ssszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3,
1086 Budapest, o
ingatlan elhelyezkedése: Dobozi utca 27. | V. ker., DlISi it VUl ker., Bacso Belaf VIl ker., Baross
e utca utca 47,
féldszint.

Ingatian megnevezése: egyéb helyiség izlet {zlet izlet
hasznosithaté terdilet {m?): 32 38 47 25
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 130 000 150 000 130000
kindlat / szerz6dés ideje {(év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% <1086 ~10%
fajlagos alapar {Ft/m*/ho): 3079 2872 4680
KORREKCIOK
eltérs alapterilet 3% 8% -4%
eltérd maszaki dllapot, felszereltség -5% 5% -10%
kerileten belili elhelyezkedés -5% -5% -10%
épilleten belili elhelyezkedés 0% 5% 0%
Osszes korrekeis: 7% 3% -24%
Korrigalt fajlagos alapar: 2863 Ft/m2/hé | 2944 Ft/m2/hé | 3 580 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapir kerekitve: 3129 Ft/m2/hé
Jsszehasonlito adotok leirdsa:
1. adat: Corvinnegyed, elektromos fiitéses, foldszinti Dzlethelyiség, vizes blokkal,

ingatlan.com/31700159
2. adat: Népszinhdznegyed, szuterénszinten elhelyezkedd, részben feldjitott

helyiség, sajat viz és villanyoraval, ingatlan.com/31627548
3. adat: Corvinnegyed, felujitott, utcafronti bejiratos, belss kétszintes iizlethelyiség,

ingatlan.com/31316896
Hozamszimitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 129 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 951 229 Ft
Koltségek:
Felujitasi alap: 5% 48061 F1
Igazgatasi koltségek: 2% 19 225Ft
Egyéb koltségek: 5% 48 061 Ft
Koltségek dsszesen: 115347 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 845 881 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 7.0%
Tokésitett érték, kerekitve: 12 080 000 Ft
Ingatian hozamszamitdson alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve}:

12 080 000 Ft

azaz Tenkettdmillio-nyolcvanezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a sedmitas tlikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatianok bérheadasa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az iizdeti lehetBségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtefen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A Kéltségalapl mddszer titkrizi [egkevésbé az ingatlanok piaci ériékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Sdly |[Sulyozott érték
{rt] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlitd modszerret: 13 530000 Ft] 100%| 13 530000Ft
Ingattan értéke kbltségalapl modszerrel: 0 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: 12 080000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 530000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
13 530000 Ft

azaz, Tizenharommillid-dtszdzharmincezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendetkez8 ingatian értékeléséhez a kbvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értekelésre;

- ap dtadott iratok tanuimanyozdsan tulmenden jogi természetdi vizsgalatot (jogcim, vagyonjogek
érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem véllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvbbeni hasznositdsdval
dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktd! és egyéb szervezetektdd, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazds rendelkezésre &), illetve ezek beszerezhetsk, vagy megyjithatdk;

- a szakvélemeényben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselfjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennillo, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talaifelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelbsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kételezettségeket,
feitételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjaban az Ingatlan hasznalataval
kézvetlenll dsszefiiggd tartozas (kbzlizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznalatdhoz szlkséges eépliletgépészeti
berendszések és felszerelések értékét;

- a gawdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kelld pontossdggal nem prognosztizathatd valtozasai
modosithatjek, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkoze megdllapitasait, ezeért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kdrliiményekben bedlld lényeges véltozds esetén szitkséges a megadott
ertek fellvizsgdlata;
nem vallalunk felelésséget olyan kériiimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékeét,
korldtozhatjak hasznalhatosagdt, azonban az értékelés forduldénapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizo nem bocsatotta rendetkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott ériékek az elfzéekben vézolt feltételeken és alapeiveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalds esetén érvényesek,

i0. oidal




INGATLANFORGALMI STAKERIOS VELEMEN Y

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utéan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. {dldszint,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 13 530 000 Ft

azaz Tizenhdrommillié-6tszézharmincezer- Ft .

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

Szakvélemeény forduldnapja : 2020. szeptember 15.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. szeptember 23.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! ViZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE )
5. ERTEKELES ~ .

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEXE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashéz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}
Adésvételi szer26dés

ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

F0o0rREO0OE
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06. ingatlan bejaratanak kérnyéke 07. ingatlan'bejératéna kﬁr.n;{éke
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12. falszerkezet

16. ablakszerkezet
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17. villanydra
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