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Tisztelt Képvisel6-testiilet!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részietes ismertetése

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat (a tovébbiakban: Onkor manyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIILI. kerilet, Dobozi utca 27. szam alatti 35416/0/A/3 helyrajzi szamu
tulajdoni lapon, 32 m” alapteriiletii, iires, utcai bejaratd, foldszinti, nem lakés céljara szolgald helyiség,
amely az ingatlan-nyilvantartasban egyéb helyiség megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2015. marcius 17. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtokéba. Az Onkormanyzat
k6zds koltség fizetési kitelezettsége a helyiségre vonatkozdan 6.050,- Ft/ha.

A helyis¢get magéaban foglald épiiletben Osszesen 46 db albetét taldthaté. Ebbol 6nkorményzati
tulajdont 3 db lakas és 4 db nem lakéds céljara szolgélod helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra
kijel6lt ingatlanok Hstajan.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijelolésérol €s a teriileten a rehabilitacié megvaldsitéasardl szolo
32/2001. (X. 26.) onkorményzati rendelet alapjn a targyi helyiséget magaban foglald épiilet HVT I1.-
HVT V., HVT VL. teriiletre esik, a Rev8 Zrt. tdjékoztatasa szerint a bérbeadésnak nincs akadalya.

Viradi Addm egyéni villalkozé (székhely: 1086 Budapest, Dobozi 27. . nyilvantartdsi szdm:
54977873; addszam: 56339282-1-42) 2020, angusztus 10. napjén bérbeveteli kérelmet nytjtott be a
fent ismertetett helyiségre vonatkozdan muhely (sportszer és jatékgyartas) céljara. A kérelmezd
bérleti dij ajanlatot tett 30.000,- Ft /hé+ AFA Osszegben bérbeszamitasi kérelemmel kiegészitve.
Ajénlatdt 2021. januar 22. napjan 10.000,- Ft/hé + AFA Osszegre - bérbeszamitési kérelme
visszavonasa mellett - mddositotta.
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A Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének feladat-és hataskérét gyakorolva Pikd Andras
polgarmester 137/2021. (IIL 11.) szam1 hatarozatdban tgy dontétt, hogy nem jarult hozza a fenti
helyiség bérbeaddsihoz 10.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon, valamint kéziizemi és
kiilonszolgaltatasi dijak sszegen. Ezzel egyidejileg hozzajarult a fenti helyiség bérbeadasat Véradi
Adam egyéni vallalkozé (székhely: 1086 Budapest, Dobozi 27. nyilvantartasi szém:
54977873; addszam: 56339282-1-42) részére mithely (sportszer és jatékgyartas) céljara, hatarozatlan
idore, 30 napos felmondasi id6 kikotésével, 33.825,- Ft/ho + AFA bérleti dij, valamint koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dijak Gsszegen, 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 6vadék megfizetésének, és az
egyoldald kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérld altali elkeszitésének kotelezettsége mellett.

Viradi Addm egyéni villalkozé 2021. mércius 18. napjdn bérbevételi kérelmét médositotta
25.000,- Ft/hd + AFA Osszegre.

A Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselé-testiiletének feladat-és hataskorét gyakorolva Piké Andras
polgarmester 216/2021. (IV. 22.) szamu hatdrozatdban gy dontdtt, hogy nem jarult hozza a fenti
helyiség bérbeaddsihoz 25.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon, valamint kéziizemi és
kiildnszolgéltatasi dijak Osszegen. Ezzel egyidejileg hozzijarult a fenti helyiség bérbeadasat Varadi
Adém egyéni véllalkozd (székhely: 1086 Budapest, Dobozi 27. .. nyilvantartasi szam:
54977873; adoszam: 56339282-1-42) részére mithely (sportszer és jatékgydrtas) céljara.

Varadi Addm egyéni vallalkozé 2021. aprilis 23. napjan ismét bérbevételi kérelmet nyiijtott be,
melyben tajékoztatott, hogy a 137/2021. (IL 11.) szami hatarozatiban tett ajinlatot elfogadja,
azonban a 216/2021. (IV, 22.) szama hatdrozat alapjan a szerz6dés mar nem kothetd meg a
kérelmezovel.

A CPR Vagyonértékel6 Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020, szeptember 23. napjan készitett, Bartfai
Laszlo figgetlen szakértd altal szeptember 29. napjan jévahagyott, majd 2021. marcius 30. napjan
aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 12.700.000,- Fe (396.875, Ft/m’). A
mithely (sportszer és jitékgyartas) tevékenységhez kapcsolédd 6%-os szorzoval szamitva a havi
netté bérleti dij 63.500,- Ft/h6 + AFA.

A 248/2013. (VI.19.) Kt. hatarozat 8. a) pontja alapjan az lres, legalibb 24 hénapja nem
hasznositott nettd 25M Tt forgalmi érték alatti helyiség esetén a Kt hatdrozatban meghatrozott
szorzok érvényesitenddk azzal, hogy a bérleti dij dnkorményzati érdekbol legfeljebb 50 %-kal
csokkenthetd. A helylség bérleti dija a forgalmi érték 50%-dnak figyelembevételével a mithely
(sportszer és jatékgyartas) tevékenységhez kapesoladd 6%-os szorzdval szamitva havi 31.750,-
Ft/hé + AFA.

Javasoljuk a fenti helyiség bérbeadasat Varadi Addm egyéni vallalkozé (székhely: 1086 Budapest,
Dobozi 27. nyilvantartasi szam: 54977873; adészam: 56339282-1-42) részére miihely
(sportszer és jatékgyartas) céljara, hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi 1dé kikotésével, 33.825,-
Ft/h6 + AFA bérleti dij, valamint koziizemi és killdnszolgéltatasi dijak Ssszegen, 3 havi brutté bérleti
dijnak megfeleld ovadék megfizetésének, és az egyoldalG kotelezettségvdllalasi nyilatkozat leendd
bérls altali elkészitésének kotelezettsége mellett. Azért javasoljuk az ingatlan bérbeadasat a 33.825,-
Ft/hé + AFA bérleti dijon, mert a kérelmezd az utolsé kérelmében erre a bérleti dijra tett ajanlatot,
tovabbad a helyiség tébb mint 6 éve liresen all, a bérbeadasara magasabb Gsszegen realis lehetdség nem
mutatkozik. ‘

I1I. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontés meghozatalara a tisztelt
Képviseld-testiilet jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbé! befolyo bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kézds koltség fizetési
kotelezettsépét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem
igényel. A kedvezményes bérleti dij megéallapitisaval az Onkormanyzat kdzvetett tamogatast ad,
amelynek éves mértéke netté 356.100,-Ft.

IV. Jogszabalyi kérnyezet



A Képvisel6-testillet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabélyzatard! szolo 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzatl rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdg dént az Onkorméanyzat tulajdondban &1l nem lakas celjara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz616 dnkormanyzati rendeletben, az Onkorményzat
tulajdondban 416 lakdsok elidegenitésérél szolé Onkorményzati rendeletben, az Onkorményzat
tulajdonaban allé nem lakds céljara szolgdlé helyiségek bérbeaddsanak feltételeirsl sz6ld
dnkorményzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonard! és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorldsardl szélé onkorményzati rendeletében meghatérozott tulajdonosi
hataskorokben.

A veszélybelyzet kihirdetésérol sz6lo 27/2021. (1.29.) Korményrendelet 1. §-a értelmében a Kormany
az €let- ¢s vagyonbiztonsagot veszélyeztets tomeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus
vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vildgjarvany) kovetkezményeinek elhéritisa, a magyar
allampolgarok egészségének és életének megévésa drdekében Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdetett ki. '

A katasztréfavédelemrol és a hozza kapesolddd egyes torvények moédositasardl szolé 2011, évi
CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazdsa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
dnkormanyzat képviselé-testilletének feladat- és hataskorét a polgérmester gyakorolja, igy a dontés
meghozataldra a polgarmester jogosult.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatirozat elfogadasat.

Mellékler:
1. sz. melléklet: értékbecslés
2. sz. melléklet: értékbecslés aktualizalisa

Hatdarozafi javaslat

Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvaros Kepv:selo~testuletenek L2021 (V. L) szamu
hatdrozata

a Budapest VIIL. keriilet, Dobozi utca 27. szam alatti utcai bejarati, foldszinti, nem lakas céljara
szolgalo helyiség bérbeadasarél

A képviselo-testiilet

1) hozza]aru] a Budapest VIIL keriilet, Dobozi utca 27. szam alatti, 35416/0/A/3 helyrajzi szamu
32 m® alapteriiletéi, ires, utcai bejaratn, foldszinti nem lakés céljara szolgald helyiség
bérbeadasahoz Varadi Adam egyéni vallalkozé (székhely: 1086 Budapest Doborzi 27,
nyilvantartasi szdm: 54977873; addészam: 56339282-1-42) részére miihely (sportszer és
jatékgyartds) céljara, hatérozatkan idore, 30 napos felmondasi id6 kikétésével, 33.825,- Ft/ho +
AFA bérleti dij, valamint koziizemi és killénszolgaltatasi dijak Osszegen.

2.} felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jézsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzbdés megkotésére, amelynek feltétele,
hogy az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakéas céljara szolgald helyiségek berbeadasanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (VI. 20.) 6nkorményzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjén 3 havi
brutté bérleti dijnak megfelelé dvadék megfizetése, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjén
kozjegyzo elbtt egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat aldirasat vallalja a leendd bérlé.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: 2.) pont esetében 2021, jinius 30.

A dintés végrehajtasit végzo szervezeti egység: Jozsefvirosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt.

Budapest, 2021. majus 10.
Tisztelettel:
Kovacs Otto sk.
igazgatdsagi elnok
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CPR-Vagyonértéke16 Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kdrot 69. fsz. 1.

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
F&virosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.s2.; 00045072010
Iktatoszam: JGK-594
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1086 Budapest, Dobozi utca 27. foldszint.

szam alatt

35416/0/A/3 hrsz-u

egyéb helyiség ingatlanrdl

Budapest, 2020. szeptember

Fliggetlen | Megbithoté | Ertéhmérs



ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd s JGK-594

Keriileten belilli elhelyezkedese 1 Magdoina negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Dobozi utca 27. foldszint.
Helyrajzi szama : 35416/0/A/3

Ingatlan megnevezese 1 egyéb helyiség

Ingattan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak szama HE

Komfortfokozat HE

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap s2erinti méret : 32m?

Helyiségesopart redukalt alapteritete : 32 mt Fajtagos m2 ar: 422 805 H/m?
Tarsashaz lelek terilete : 1066 m? ’
Eszmei hanyad {a tarolo teljes terilete} : 121 / 10000

Belsé miiszaki allapot : feldjitando

Megkozelithetdsége : utcai téldszint

frtékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapl modszer

A Jorsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkoz6é dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értekelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgzlmi értéke: 13530000 Ft
aza: Tizenh&rommillio-Gtszdzharmincezer- Ft.
telybd! a teiek eszmed ériéke: 2 840 000 Ft

aza: Kettomillio-nyoicszaznegyvenezer- kt.
likvidacios criék a forgalmi értek 75%-27: 10 150 000 Ft
azaz Tizmillio-egyszazGtvenezer- Ft .

A piaci értek per-, teher- s igénymantes allapotban ke: it meghalarozésra

Az értekeleshen megallapitott pizti é1téh Netté érték, a2 Afa mértéke a mindenkori hatalyos éfa torvény alapgan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizarolag 2 targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasdra készilt,

‘A Lkvidacios érték a kenyszerértékesités ey gyors eladas miet: valt s20keeépessé. melyel az elhelyezkedes és a7
ingatlenpiad viszonyck mellett a fergalmi érték 75%-abar hatdtoziunk mieg. '

Ertékelt olzjdoni hanyad, értékelt jog : 1] . iulajdonjog
Helyszini szemleffordulonap idbponifa  © ': 2020. szeplember 15.
Srakeeiemény érvenycssépe Ty iBDnap
forpelomképesses énlekelese : forgalomkepes
Keszdiz: 1 dh. eredeli nyomiletott példenyben, . " . E ) o R T R
Budapes:, 2070 sceplember 23. T P, -t s

‘ I U S TR

22k i 24 ._ | Lakatos fercne
i e : - ingatlanvagyon-eriehels

e e Nyiivantartast s2dm. 1398/2006.

2. ordai



INGATLANFQRG ALK SIAVERIS VELEIARNY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodési Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatfanforgalmi szakértd velemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonertékeld Xft-t.
Megrendeleés alapjan Tirsasigunk meghatirozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeadashoz toriénd felhasznalasra,

2, SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére kerilll sor, tovdbbd megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolztban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megleleléen
alkalmazésra kerititek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvel és a tébbszdrésen moédositott 25/1997. (VIIL. 1.} PM
rendejet elSirdsal.

A helyszinf szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsigait, krnyezetét és
mids értékbefolydsold tényezéket megvizsgiltuk. Az ingatlan egyes részletairdl fényképfelvételeket készitattink,
amelyek az ingatlanforgalmt szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza a2 ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

L rés2:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint}): 1086 Budapest, Dobozi utca 27. féldszint,
Tulajdoni lap szerinti terllete: 320m?

Helyrajzi széma: 35416/0/A/3

tngatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznasitasa: nem hasznositott

Bejegyz6& hatarozat: nincs bejegyzés

il résx:

Tulajdonviszony: : Vil kerizleti Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyzb hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kirnyezate, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIL. kerlilet Magdolnanegved keriiletres: keleli s2élén. a Flumel uttal pathuzamosan futo,
szilard burkolatlal ellatott utcaban talélhaté, utcafronti zértsoru heépitési tarsashaz foldszintjének utcafronti
részén helyezkedik el. A parkolds o korterileten fizelBs. Kornyezetében jellemzden utcafronton alle 2-4
emeleters tarcashazak épiiliek

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottséga varosrészen beltl 16, 200 méleren belln alapellatdst biztositd Dzletek.
egeészségiigyi intézmeény, velamint kdzlekedési csomdpont eiérhetd. Tdmegrézlekedési eszkdzdk a kdrnyéken 50-
300 meéterre elérhetdek.

TRrmankAslobadac: aprl el

[Z] vinamos [2] Aumibuez [ Tretbusz ] Matromordataim

L vesln

R —

3. oldal
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4.2, Ingatlan dhaldnos jellemz&i

Az észak-keleti utcafronti tdjoldst, kozbensd telken elhelyezkedd, utcafronti zértsoru beépitési tarsashaz az
1900-as évek elsé harmadaban épiilt, tégla hosszfdfalas, pince + féldszint 1 3 emelet kialakitassal. Az utcafronti
hemlokzat a labazati részen mintegy 3 méteres magassagban terméskd burkolattal boritott, az emeleti szinteken
kdporos vakolattal elldtott, amely jelentSs — felszini csapadék okozta - felileti hidnyossagokkal, hibakkal
rendelkezik, az erkélyek fémszerkezeti elemei rozsdasodottak, ugyanakkor aladucoldstél mentesek. Az
ereszcsatorna  egyseges, megfeleld allapotu, biztositia a felszini vizelvezetést. A belsé homlokzat
szemrevételezésére nem volt lehetdség.

Az értékelt ingatfan kdzvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik, a 245 cin bejarati magassagu, 95 cm széles, la
tok- és szarnyszerkezettel készitett, iivegezés nélkirhi ajto elatt féemszerkezet(, oidalra nyilo racs talathato,
melyek egyiittesen biztonsagtechnikailag megfelelének mondhaték. Az ajtén belépve a 450 cm magas elétérbél,
lépesdsoron érhetd el a 310 cm belmagassagh belsc 1ér (a pince belmapgassdga miatt megemelve). Az albetét
kiépitett viz, kdzcsalorna és alokiromos kBzmuihdidzatokka! rendelkesik, villonydis mcgtsldthats, fotoava.
Vizvételi lehetoség a bejarattal szemben, egyszerd, kdnnydszerkezetes falazattal levalasztott vizes blokkban
tehetséges, itt kapott helyet a WC is. A falszerkezet jelentSs része csempeburkolattal elldtott. Az alatta taldthato
szerkezeti elemek &llapota nem behaldrothald, a bejarat mellett a csempeburkolat elvalt a fiiggdleges
teherhordo szerkezettdl. Vizesedésre utalé nyomok nem tapasztalhatok, a padozat linoleum boritasa
feldjitando.

Epiilet:
tpiilei épitési éve: 1900-20 kdedll N
Epllet szintbeli kialakitasa: pince 4 fdldszint + 3 emelet Miszakiallapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés felujitando
FOggdleges teherhordo szerkezet: kisméretii falazotégla szerkezet kozepes
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém kozepes
Tetoszerkezete: fa dcsszerkezeti nyeregtetd. cserépfedéssel kozepes
Foilet homlokzata: kdporas vakolattat ellatott feltiitando
Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség
Belsd terek feldlete: festett. reszben cscrmpézett felujitando
Belsd terek hurkolata: lindleum felujitando
Vizes helyiséglek] feltlete: festetl, részben csempézeul felujitando
Vizes helyiséglek} burkolata: lindleum felujitando
Kiilsd nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezeti bejarati ajto és ablak, kozepes
fém raccsa:
Bejarati nyilds magassaga: 245¢m atlagos
Atlagos belinagassaga: 310/450 cm magas
Belso nvitdaszarch: rircs ) !
Futési rendszer: nincs kiepitett halozal
Melepviz bintositasa: nincs kiépitett hilozat
Moaleyd hizmy kiallisok: villamy iz, kizceiorng folijitande
Meglévo kézml merdor ak. villanyora felujitando
Felajitas éve:
leiujitas térgys.
tngatlan misiaki dilspots Secrsccagabon: felujitendd

viegjegyzes:
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4.3. Epiiletdiagnosztiks

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre a6 adatok (az épiilet épités ideJe, mdszaki tervek,
tervdokumentacidk) eltenérzésével kezdodik, A helyszinen miiszakl szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitilisan rogzitettitk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt) kikértik.

Haz:

Az épiilet utcafronti homlokzata a libazati részen terméskével borftott, talaj menti azasi nyomok nem lathatok,
az emeleti szintek képoros vakolata erételiesen amonrtizalt dllapotban van, jelentds a felszini csapadék okozta
vakolathiany.

Albetét:

Az albetét belss feliletein nem tapasitalhatd vizesedésre utald nyom, A falszerkezet jelentfs része
csempeburkolattal ellatott, a padozat ipari lindleumboritassal rendelkezik. Az utcafronti ablak és bejarati ajté
elstt fém racs taldlhatd, amely biztonségtechnikailag megfelels. Gsszességben felijitandé miiszaki és esztétikai
allapotban van,

Bérldi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekeio Hasznos
egyéb helyiség lindleum festett + csempe 3162 m? 100% 31,62 m?
0,00 m?
0,00 m*
0,00 m?
0,00 m?
meérési korrekcio 0,38 m? 100% 0,38 m?
Osszesen: 32,00 m? 32,00 m?
Osszesen, kerekitve: 32 m? 32 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasandl a rendelkezésre allé miiszaki tervrajz adatait hasznaftuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasan {EVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
modositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban elbirtaknak
megfeleloen készilnek.

Az értékelési szakvelemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbiz6 személyes adatait a
2011. évi OXiL. tdrveény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informatidszabadsdgrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a szemelyes sdatok kezelése tekintetében 16rténd
védelmérdl és az ilyen adalok szabad dramlasarol, valamint a2 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szole
jogszabélyoknak megleleld modon kezeli.

Az értékelés maodszerei két f6 kalegoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alepuld mddszerek két {6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kizé sorolhatéak.

A piact érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyérl az ingatian gazdat csetéine az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozo kozétl szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kérultekinlden viselkedtek,
anelkiil, hogy kényszer alatt atak volna. (EVS 1)

Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer sordn az értékelendS ingatlan elemei osszehasonlitasra kerGinek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Miné! kbzvetlenebb Gsszehasonhtdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsértek. QOlyan
ingatlanok értekbecslésénél hasznaljdk, amelycknek van jellemzo pisci forgaimuk Fld.: csalad) hazek, fekescok,
telkek stb.

A2 bssishasonlités alepidul rendszerint a kavetkez0 tényezok srolgainek:
- realizalt dgylet srerinti dr / kindlati &

- ériékesitési idbpo™

- elhelyerhedes, megkozelithetoseg, infrastiukluralis ellatoltsag

- méret, nuszakl allapot, egyéb jel'emzok,

Az érték, a: ingallan hornyezetében lelleihetdé hasonld tipusu ingatlanok adasvéleli‘kinalati sdatainak

b
hetarozhaid MEE.

felhasinalasaval
A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuio értékelés ap ingetlen jévobeni hasinainak és az ezek megsierzése ércekében
felmertlé Kiadasoknsh o killonbsegel:dl {tisrtz jovedebmel) vezeti le az é:téxet A2 ériéh megdflapitase poon o
elen alapszik, hogy barmely eszkis diteke annyi, mini z belple szarmazo tistia jii_quelmok Jelerisriéhe.

A hozamszdmitds [¢p:esei dsszefoglaive:

1. Aringatlan leheiséges (alternat.y] hasinalati modjsinak elemzése.
2. Ajovéheni bevelelek és kiadasok becsiése hasznalzti madonként.
3, Jovoberi pénziolyamok felallitasa hasznalati modonként.
a

£ tokesites: hamatléb meghatarozasa: {? éves magyar dllampapir hozama):ingatlanpiaci kockdzat (uznn belu-

o

gazau wocna2at)ihely kirnyezeti adottsdgok+ kama:lzb kockazat miatti kockaxar.
Yh:14-4,5%41,5%43,0% = Iakdsck: 6,5 7,5 %. epyeb. 2.5-9,5%, {2020. ! n.ev)
3 nen.h.i{umok jeienartekonek meghatdrozass.
6. & legmeagasabb jelenertek Livalaseiasa mint hozamszamitason zlapulo é11ck
A modszert altaliban 2 jovedelemtermeld hépessegiel rendell:ezo ingallanok eseleben atkatmaizak.

tn p
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Koitségalapl szamitdsi modszere

A netté potlasi koltség elvl értékeles s vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ujraeldallitast
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraeléallitisi értékbs! azonban le kell vonni az idd milasa, az elhasznélédds, az
erkdlesi értékestbkkends miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités afatt lévd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mGtérgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiifdnleges
rendeitetése miatt) mds madszer nem &l rendelkezésre,

A foldreriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel 3 forgalmi
képességet elsbsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriftek, Az ingallanck forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségd ellitast nydjt helyben és a
kirnyezetében &5 lakossdg szimira.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi} koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyl lényeges formdjdt. A bruttd helyettesitési (pétiasi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képe2d felépitményekkel azonos miiszaki jellemzkkel és funkciéval bird
létesitmény Jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetien és jaruiékos kiltségét.

A kBzavetien kbltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraelééllitasi koltségének felel
meg. Azon épliletel, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismeriik, a brunté
vjraeldllitasi értékekel 2 rendelkezésre 3ll6, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérniki troda Kft. altal kiadott Epitsipari Koltségbecslést Segédiet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idé molasa miatti értékcsdkkenés. Harom fd eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionaélis avulds és

<.} kBrryezeti avulds. Az avulas elemek lehetnek kijavithaidak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
arényat az Bsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szdmitasokndl a felépitmeény gazdasigosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetbean a kiwvetkezd gezdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla éplilfetek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- ¢salddi hdz jellegii épletek SO-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkcionélis avulds a gazdasagtalan, korszeritlen megoldésokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kérilmények miatt 3ll eld, mint a kereslet hianye, a teriilet vallozé
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dhaldnos nemzetgazdasagi kdriilmenyek.

Az avulds mérlékét 2 harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei éntékének spdmitdsa:

Kerileten belili elhelvezkedése: Magdolna negyed

Tarsashiz telek teriillete: 1066 m?

Eszmei hanyad: 121 / 10000

Albetétre juto telek terilet: 12,90 m?

Fejiapos zilagér, kerlifetrészen beiit: 220000 Ftfm?

Diszkontaldsi tényezd: 10

Telek eszmei €rtéke; 2840000 Ft ., Kett8miilio-nyolcszdznegyvenezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatian értekének meghatdrozass

5.2.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ériékelési modszer

Adztok értékelt ing,

OH adat 1.

OH adat 2.

OH adat 3.

OH adat 4,

OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése:
1086 Budapest,
Dobozi wica 27

VI ker., [
Jénos Fai

VHI ker., Ul ai

Gt

Vil ket

(sarmok-

Vi ker, vig

Utca

vHl ker., Futo

e

foldszint, papater negyed
megnevezése; egyél helyiseg | vendég'ats | irodafuziet uzlet uzhet iroda/uzlet
alapterilet {m'): 32 59 34 59 33 37
kinalat K / tényladasvétel T K K K K K
kindlati 2r / adasveteli &r {Ft): 32200000 | 20400000 | 26 900 000 | 19 400 ODG | 28 000 000
kinalat fadasvétel ideje (év): 2026 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekeio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’}: 501 864 540000 410 339 525081 631081
KORREKCIOK
eltérd alapteriiiet 5% 0% 5% 0% 1%
keritleten belilli elhelyerkedés -5% -20% -5% -5% ~20%
épiileten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése C% 0% 10% 0% 0%
aitalanos miiszaki allapot -10% 0% -10% -30% -10%
elterd felszereltseg {fltes, szoc.hlokk) -5% 02 ¥ 0. [#54
szerkezeti karosodasok (pl vizesedés) 0% vt 0% Q%
[iepitett galoria, galeriazhatosie 0% 0 on | s | ex
hez kora es mdszaky altapota O 0%, 0= O
Osszes korrekeid: -15% -20% 0% -20% -35%
Korrigalt {ajlages alavar {Ft/m2): 428592 434 160 411980 424 331 115459

Fajlapos dtlagéy:

422 905 Ft/m?

Ingatlan becsuft piact értéke:

1353229607

Ingatlan értéke kerekitve:

13 530000 Ft

Ossrehasontito cdotok leirdse:

i adat

Csarnoknegyed, utcafronti és udvart bejarattsl is rendeikeza, jelenieg

vendeglatohelyként tzemels helyiseg, ingatlan com/30228296

L]
o
[
12

Corvinngg

- N
LLalnons

el utead bejar

EHET StV T

4

ingatlancom 31608618

oilel

rendeferon. jelenleg modakeni |
SoECunnolt vizes okl

e, ed, te)es felujitason greseil, jelenl

Csarnoknegy d, foldszintl urce, fetajitott Dolethel e 2070 Lern

galeria, we, zuher.von fngallan,com /26000 754

azo: Tienhdrommiilio-étszdzharmincezer- Fi .

EENEI

OITi) o2

wronalo,
5874

47

ruda es raktdr, felsruteren,

cirkoilles,
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5.2.2. Hpzamszamitdson alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| d&sszehasonlité dsszehasonlité Bsszehasonlitéd
adat i. adat 2, adat 3.
. i 1086 B.udapest, P Vi, ker., Bacse Béla| VI ker., Baross
ingatlan elhelyezkedése: ch?zt utea 27§ VI ker, UlG) it e Utes 47,
foldszint,
ingatlan megnevezése: egyeéb helyiség Gzlet lzlet uzlet
hasznosithata terilet {m’); 32 38 47 25
kinalati dij / szerz, bérleti di (Ft/hd): 130 000 150000 130 000
kinalat / szerzGdés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: ~10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m/ho): 3079 2872 4 680
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 8% -4%,
eftéré miszaki allapot, feiszereltség -5% -5% -10%
keriifeten beltti ethelyezkedeés -5% -5% -10%
¢pilleten beklili elhelyezkedeés 0% 5% 0%
{sszes korrekcid: 7% 3% -24%
Korrigalt fallagos alapar: 2 863 Ft/m2/hd 2 944 Ft/m2/hé 3580 Ft/mz/héd
Korr, fajlagos alapdr kerekitve: 3 129 Ft/m2/hé

sszehasoniito adotok leirgsa:

1. adat:

ingatlan.com/3170015%

2. adat:

helyiség, sajat viz és villanydraval, ingatian.com/31627548

3. adat;

ingatlan.com/313163%6

Corvinnegyed, elekiromos fitéses, foldszinti Gzlethelyiség, vizes blokkal,

Népszinhadznegyved, szuterénszinten elhelyerkeds, észben feldjitont
P g Y

Corvinnegyed, feldjitott, utcafronti bejaratos, belsd kétsrintes Gzlethelyvises

Horamszamités

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek:

3 129 Ft/m2/ho

Kihasznattsdg: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 961 229 Ft
Koltségel:

Fefiftasi alap: 5% 48061 Ft
igazpatasi kdliségek: 2% 19 225Ft
Egyéb kdliségein 5% 48 061 Ft
Kéltségek dsszesen: 115 347 Ft
Eredmény:

Eves tzemi eredmeény: B o 845 881 Ft
Tokésitésirate {szamftds &, old.): 7.0%

Tokesitett érték, kerekitve:

12080 00 Fr

Ingatlan hozamszamitdson siapulo maodsierrz meghatarozott ériéke (kerekitvel:

12080000 Ft

araz Tizenketidmillio-nyolcvanezer- Fi.

9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité médszert, mint fé szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérheadasa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatja a berbe adhatosagot
és az izleti lehelbségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ériék @ hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulériékelt arat mutat, A kaltségalapis mddszer tikrizi legkevésbé a2z ingatlanok piaci ériékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk. '

Szémitott érték | Sily |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek (F) 1%] yo [Ft)
ingatian értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 13530 000 Ft] 100%| 13 530000 Ft
ingatlan énéke kdltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan ériéke hozamalapu modszerrel: 12 080 000 Fy, 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 530000 Ft

Ingatlan egyeztelett ériéke (kerekitve):
13530000 Ft

azaz, Tizenharemmillig-Stszazharmincezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az érlékbecsld szakvéleményben ismerlelett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kovetkezdket

szilkkséges figyelembe venni:

az Ingatlannak, mint tiszta 1uisjdonu forgalomkepes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
ertekelésre;
az aladoul irelok tanulmanyo2dsan lulmenden jogi lermes:eta  vizspalatol  [jogam, vagyonjogok
Grvényessege, stb.) nem végeztiink. Az ingatlen forgalomkepességenek jogi eredewd korlalozasarol a Wiajdoni
lapon beyegyzetteken Wilmenden nincs tudomasunk, és ezérl feleldsségel nern vallalunk;
a2 eértékeles azon a feltételezesen alapul, hogy 2z ingatlan jelenl:gi es jovdbeni hasznositdsival
dsszefuggésben a helyi és orszdgos hatosagoktol es egyeb szervezeteklol szemelycitd! velamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelhezeste ll. illetve ezek beszerezhelok, vagy megujithatok:
a srakvéleményben Jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatotl iratok s a
Megrendeld képviselgjének szobeli tajekoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhelo értekbefolyasoio tényezdként (pl.: rejtett s2erkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vilialunk
felelosséget;

- nem vizspaltuk 2z éntékell ingatlannal szemben esellegesen fennaild terhekel és kotelezettségeket,
fellételeziith, hogy o tulaidenjog egy eselleges atruhazasanak idépontjaban zz ingatlan hasznaletdvel
kézvetienll 6sczefuggc 1artozas (novizemi dijgh. si%. ) nem 3l fenn.

- az e:néh mageban loglelle 2 éplletek rendeltetésszerd  hasinalatahoi  snikseges epilleigepésieti
berendezesel es telszerelesck éitekét;

a gawdasagi jog ieltdielek es piadi viszenyoh elore helio pontossagezl nem prognesslizalhato valtczasa:
modos:thatjak, illelvie érvénytelemilictik & szakérldi vélemény vonatherc negallapidsanl. ezert &
vepycniéigyan éstekdt befolydsolo kbrulmenyehben bealld lényeges valtoras eseten szikseses 2 megaden
éiieh felllvizsgalata,

nem valislunk feielosseget oyen: Aarbiményel meglete miatt, ameiyek befolyvascihatjzk az ingatlan értéiet.
korldlozhatjak haszndthalnsizat azonbar az ertekeles icrdulonzpjgn rem altak rendelkezes:re. ésrvagy
Megb-z6 nem bocsatotts rendelkezesre a szzhvelemeny elkészitesaher;

az altelunk meghatarorett ertékek &7 eldzoekben vazoll teltételeken es slopelveken alagulnak, €5 caekis jelen
szakvélemeényben meghalatozott célra, Megrendelo dltal torténo felhasznalas esetén érvényesek.

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz26 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulméanyozsa utén, valamint az értékelési
szamitésok alapjan az alabbiakat rogzitjok:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Dobozi utca 27, féidszint.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 12 530 000 Ft

azaz Tirenharommillid-6tszazharmincezer- Ft,

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

Szakvélemény forduldnapja 1 2020. szeptember 15.
Szakvélemény érvenyessege : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, szeptember 23.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTON VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6 INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEX

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alepité okirat irésziet)

Ingatianra vonatkozo engedély Ipl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedesét mutatéd térkép

HEgO08R0W

Fénykepfelvérelek

11, oidal
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Hrsz: 35416/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. féldszint. ) Hrsz: 35416/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. foldszint.

Hrsz: 35416/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. féldszint. Hrsz: 35416/0/A/3

TERKEP-FFOTODOKUMENTACIO
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utcafronti homlokzat

“ 221N
03. utcafront

——
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04. utcafronti labazat 05. ingatlan bejérata az utcafronton
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. foldszint. __Hrsz: 35416/0/A/3
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ingatlan bejaratanak kb}nyéke

06. ingatlan bejaratanak kornyéke 07.
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10. falszerkezet
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. foldszint. Hrsz: 35416/0/A/3

12, falszerkezet

16. ablakszerkezet 17. villanyoia
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Aktualizaldsi adatlap

.Q . \\,MQ'/ZM\

Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. ~Helyiséggazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

egyéb helyiség

‘Az ingatlan cime, azonositési adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajié:
HRSZ:

Budapest, VHI. keriilet
Dobozi utca 27. foéldszint 32 m2
35416/0/A/3

Az credeti értékbecslés adatai:

lgészitette:
Ertékbecsld:

CPR-Vagyonértékeld Kift,
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Dituma:

422.905,-Ft/m?
13.530.000 Ft
2020. szeptember 23.

Utolsé aktualizdlas adatai:

Fajlagos forgalmi ériék:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlé:

Jozsetvarosi Onkormanyzat

[ Tulajdonjog forgalmi ériék

| Ertékelési forma:

[ Aktualizalds érvényessége:

| 6 honap

*Aktualizalas:

{~ %%

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos {forgalnm érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

3 -~ Ly oam .
..... h.:.;ﬁ‘.“:":........."......'..... Ft/m~
13 ¢ v
RN n e S

Az aktualizdlas az eredeti ériékbecslésben rdgzitett teriileti adatak, és az abban régzileu
mitiszaki dllapot alapjén késziill. az aktualizdlas az eredeli ériékbecsléssel egyiitt érvényes.

2021 Hmll It

Budapest 2021 .........ocipiiinins .

i . ;l.:]f : I.-( . |-
" Bartfai Laszlé
1gazsagiigyi Ingatlantorpalmi Szakénd
JGK Zn.
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