Budapest Fovaros VI kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat ;
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_ A dontesre az SZMSZ szerlnt hataskorrel rendelkenk

o Tulajdonosx VagX gazdalkodam s Kozterulet hasznosﬁas; Blzottsag

AzSZMSZ szermt vélemenyezx -

| o T:sztelt Kepvxselo-testulet'

o _I Tényallds és a dontés tartalminak reszletes 1smertetése

Budapest Févaros VIII. kerillet Jozsefvdrosi Onkormanyzat (a tovabb:akban Onkormanyzat)

_tulajdonat kepe21 a Budapest VIIL keriilet, Csokonai utca 12. szam alatti, 34664/0/A/1 helyrajzi

szamu 107 m” alapteriiletti, utcai pinceszinti, nem iakés céljara szo]galo helylseg, amely az mgatlan- o

- "nyﬂvantartasban raktar besorolassal szerepel

A tarsashézban Osszesen 40 db albetét keruit klaiakltasra ame]yboi 5 db van bnkormanyzatl
" tulajdonban, és amelybol 3 db lakas, 2 db nem lakas céljara szolgald helyiség. Az onkonnanyzatl_ :
- tulaje doni hényad 2.529/10.000. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok hstaj{m '

= . A fenti helyiség bérléje a 2020. februar 14. napjan kelt bérleti szerzodés alapjén a Csapvnz Aurora
- Kft. (székhely: 2252 Téalmas, Kossuth Lajos 0t 113.; cégjegyzékszam: 13 09 206869; adbszama:

- 27038682-2-13; képviseli: Zombori Laszl6 iigyvezetO) aki a helyiség birtokaba a fenti szerzbdéssel -
keriilt bérleti jog atruhazasa keretében. A helyiséget a ber]c’n muhely €s raktar ce}_]ara haszné]_]a, -

. jelenlegi bérleti dij eléirasa 30.644,- Ft/hé + AFA.

L A helyiség utcafronti bejarattal rendelkezik, femszerkezeu aJtotokkai A bcgaratl nyilas magassaga
- alacsony, 160 cm, a beltér legnagyobb belmagassiga 2,84 m, a belsé tér boltives. A pincébe fém

. - 1épcsdk vezetnek, a helyiség nagyrészt egy legteru A melengeilatas megoldott A falak festettek _ .

.' vakoltak az aljzat beton burkolattal ellatott.

- _' . Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetési kotelezettsege a helylsegre vonatkozoan 11.024,- Ft/hé



A bérlonek 2020. oktéber 31, napjig 533,- Ft tartozdsa mutatkozik a targyi helyiségre. A bérlé berli
tovabbs az Onkorméanyzat tulajdondban 4ll6 Budapest VIII. keriilet, Aurdra utca 6. szam alatti
35028/0/A/2 hrsz.-1 nem lakas céljara szolgal6 helyiséget is, amely vonatkozaséban 2020. oktober 31.
napjaig 327,- Ft tartozasa mutatkozik.

A CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) &ftal 2019. oktdber 14. napjan készitett és Bartfai
Laszlo fiiggetlen szakértd 4ltal 2019. oktdber 17. napjan jovahagyott, majd 2020. augusztus 11. napjan
aktualizalt értékbecsiés szerint a helyiség forgalmi értéke 16.180.000,- Ft (fajlagosan: 151.208,-
Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, a raktir és miihely
tevékenységhez kapcsolédd 6 %-os szorzdval szamitva havi netto 80.900,- Ft/ho.

A helyi véros-rehabiliticids teriilet kijeldlésérdl és a teriileten a rehabiliticié megvalositasardl szolo
32/2001. {X.26.) dnkorméanyzati rendelet alapjan a tirgyi helyiséget magéaba foglalé épiilet nem esik
HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. tdjékoztatisa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

A bérlé a bérleti szerz6dés meghosszabbitasa érdekében nem jelentkezett, amelyre tekintettel a
Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt. kivanja kezdeményezni a targyi helyiségre szolé helyiség
bérleti szerz6dés meghosszabbitisat tovabbi &t évre.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Polgirmester dr jaruljon hozzd, hogy a Jozsefvirosi Gazdilkodasi
Kézpont Zrt. kezdeményezze a fenti helyiségre szolo bérleti szerzodés meghosszabbitasit a Csapviz
Aurora Kft.-vel (székhely: 2252 Téalmas, Kossuth Lajos ut 113.; cégjegyzékszam: 13 09 206869,
addszama: 27038682-2-13; képviseli: Zombori Laszlé iigyvezetd) hatarozott idore, 2025. december
31. napjaig, mithely és raktar tevékenység céljara, a szamitott bérleti dijon, azaz 80.900,- Ft/hé + AFA
bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen, a 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld
ovadék feltoltésének és az egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérlé  altali
elkészitésének kotelezettsége mellett. A bérleti szerzodés megkotésének feltétele, hogy a bérld a
tartozasat megfizeti a bérleti szerzdés alairdsat megeldzben. Azért javasoljuk ezt, mivel a bérld nem
nyilatkozott a bérleti jog meghosszabbitasarél, az Onkormanyzatnak azonban érdeke a helyiseg
bérbeaddsa. A helyiségbérleti szerzodés meghosszabbitisa esetén a bérldnek tovabbiakban is
gondoskodnia kell a helyiség allapotdnak javitasarl. A bérleti dij meghatérozdsat a vonatkozé
248/2013. (VL19.) szami Kt. hatdrozat 8. a) pontja alapjén javasoljuk, mivel a bérld bérleti dij
ajanlatot nem teft.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljdra szolgald helyiség bérleti szerzddésének meghosszabbitisdhoz bérbeaddi dontés
sziikséges, amely dontés meghozatalara a tisztelt Polgarmester 4r jogosult. -

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérleti szerzddés meghosszabbitasabdl befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az
Onkormanyzat kézods koltség fizetési kotelezettségét, azon felil plusz bevételt is jelentene.

Amennyiben a helyiségbérleti szerzddés nem kerlil meghosszabbitdsra, az Onkorményzatot kiadasként
kozos koltség fizetési kotelezettség terhelné, valamint a helyiség allaga romolhat.

A hatérozati javaslat elfogaddsa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2021. évi bérleti dij
bevételét. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV, Jogszabilyi kirnyezet

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatardl sz6lo Budapest Fovaros VIIIL
keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselé-testiilet 36/2014. (X1. 06.) dnkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodési és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik,

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szoldé 478/2020. (XI. 3.) Korményrendelet 1. §-a értelmében a
Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tdmeges megbetegedést okozd6 SARS-CoV-2
koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vilagjarviny) kovetkezményeinek elharitdsa, a
magyar allampolgarok egészségének és életének megovasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdet ki. (f"i
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' A katasztréfavédelemrd! és a hozza kapcsolodé egyes tdrvények modosftasardl sz6lé 2011. évi

o CXXVIIL tbrvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazésa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési

. 6nkormanyzat képviseld-testiiletének feladat- &s hatéskoret a poigarmester gyakorolga 1gy a dontes_ 8

o meghozataléra a polgarmester jogosult.

> A lakasok és helyiségek bérletére, valarmnt az ehdegemtésukre vonatkozo egyes szabalyokrol 52016

1993, évi LXXVIIL torvény 38 § (1) hekezdese értelmeben a feiek a hely1segbcr osszegeben : .

: : szabadon éllapodnak meg.

Az Onkorményzat tula_]donaban allé nem lakas cel_|ara szolgalo helylsegek berbeadasanak felteteleirol
- 52016 35/2013. (V1.20.) szdmi Snkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése

L ‘alapjan, (ij bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld kivalasztasa sordn kell S

megallapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérél torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti

“dijanak mértékét a KépviselO-testillet hatirozatdban megallapitott bérleti dijak alapjan kell

- meghatarozni. A hataskdrrel rendelkezd bizottsag a bérbead6i dontés meghozatalakor a képviseld-
testiileti hatérozatban foglaltaktdl csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij a_]aniatot tett. A

' dontés meghozatala ugyan nem vj bérleti szerzédés megkotesere iranyul, hanem a bérleti jogviszony

. meghosszabbitséra, ugyanakkor a Reudelet 14 § (1) bekezdese a berleu dl_] meghatarozasanak_ o
szempontjabol irinyado. -

' ._A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjén, a leendd berlo a bérieti szerzodes megkoteset megelbzben

- kteles a bérbeadénak 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld Ssszeget dvadékként megfizemi, valamint . :_.
s a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzodes megkoteset kovetoen koz_;egyzo elott egyoldalu o
Lo kotelezettsegvéllalam nyilatkozatot alairoi. ‘. R » . o

| A Keépviseld-testiilet 248/2013. (VI1.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7 pontja

- :enelmeben a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatérozat ¢ ésa Kepvxselo-testulet . -. o
. més hatarozata szermt aktuahzalt bekoltozheto forgalmi értek szolgal Ll . . SR

o A Kt hatarozat alapgan a helyiségben végezni kivant tevékenység ﬁgyelembevctelevel iortemk a . |

_ .berletl dlj meghatarozasa muheiy tevekenyseg esetcn a berletl dlj szorzo 6 % o

S F_er_ltic_:k_ aiapj én kérem a hatarozati javaslat elfogadasat.

B . Mellékletek:

o1 sz melléklet: értékbecslés .
- 2. sz, melléklet: értékbecslés aktualizéiésa -

Hatarozatl javaslat

Budapest Féviros VIII kerulet Jozsefvaros Kepwsefo-testuletenek /202_0. (XL....) szdma .

~'hatdrozata -

o “a Budapest VIIL keriilet Csokonai utca 12. szam alatti nem lakds céljara szolgdlé helyiségre = -
L szolo berletl szerzodesenek meghosszabbltasaval kapcsolatos dontes meghozatalarol '

Akepwselo-testulet _' L ik

1 ) hozzajarul, hogy a Jozsefvarosx Gazdilkod4si Kozpont Zrt kezdeményezze a Budapest VIH
-~ keriilet, Csokonai utca 12. szam alatti, 34664/0/A/1 helyrajzi szami 107 m® alapteriiletli, utcai
- pinceszinti, nem lakds céljara szolgalé helyiségre sz6lo bérleti szerzédés meghosszabbitasat a

- -Csapviz Aurora Kft.-vel (székhely: 2252 Téalmas, Kossuth Lajos Gt 113,; cégjegyzékszam: 13
- 09 206869; adészama: 27038682-2-13; képviseli: Zombori Laszld iigyvezetd) hatarozott iddre,

- 2025. december 31. napjig, mihely és raktar tevékenység céljara, a szamitott bérleti dljon azaz. R

; e 80.900,- Ft/h6 + AFA berletl dij + kozuzem; és kulonszoigaitatas: dl_}ak osszegen _



2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzbdés megkotésére, amelynek feltétele,
hogy az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgdlo helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szold 35/2013. (VL. 20.) dnkormanyzati rendelet 14. § (7) bekezdése alapjan 3 havi
brutté bérleti dijnak megfeleld ovadék feltoltését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan
kézjegyzo elbtt egyoldalt kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairdsat vallalja a bérld.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatérid6: 2020. december 31.

A dontés végrehajtasat végzé szervezeti egység: Jozsefvirosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt.
Budapest, 2020. november 10.
Tisztelettel:

Kovics Otto sk.
igazgatosagi elndk



' CPR-Vagyonértékelé Kft S T 7t -H-1085 Budapest .
e T arsef krat 69,
' a L . (70) 941-64-93
. www.ertekbecstesek.com
. info@ertekbecslesek.com
| FOvarosiBirésdg
- Cégjsz: 01-09-542852
. Adész; 22771393-2-42
 Nyilv.tart,sz.: CO0450/2010
©lktatészém: JGK-405

 INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
: 1081 Budapest Csokonal utca (Bezeredj pmce)

_m alatti _

34664/0/A/ 1 hrsz u

faktarmgatlanrol o

o 'Budapest, 2019. oktdber

© - Fuggetlen | Megbizhatd | Ertékmérs



INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-405

Keriileten belitii elhelyezkedése ¢ Népszinhdz negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint} : 1081 Budapest, Csokonai utca {Bezeréd] pince) 12.-1. em. 1.
Helyrajzi széma 1 34664/0/Af1

Ingatlan megnevezése : raktér

Ingatian jelenlegi hasznositdsa : raktdr

Szobdk szdma -

Komfortfokozat t -

Az értékelés célja : Onkorminyzat ditali megrendelés, bérbeadéshoz
Tulajdoni lap szerinti méret ¢ 107 m?

Helyiségcsoport redukélt alapteriilete 1 107 m? Fajlagos m2 dr: 159 166 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete : 981 m?

Eszmel hanyad : 424 / 10000

Bels6 miszaki dllapot : atlagos

Megkozelithetdsége ¢ utcai pince

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu médszer

A lozsefvirosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67) megrendelésére  készitett
szakvéleményben, a térgyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szdmitasok alapjén megéllapitdsra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 17 030 000 Ft _
azaz Tizenhétmillio-harmincezer- Ft. !
melyb6l a telek eszmel értéke: 9150 000 Ft

azaz Kilencmillié-egyszdzbtvenezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlt meghatarozasra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos &fa torvény alapjdn
szamitando.

ielen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a tarpyi ingatian forgaimi (piaci) értékének meghatdrozasara készdlt,

Ertékelt tulajdoni hényad, értékelt jog i1 , tulajdonjog
Helyszini szemiefforduldnap idépontja 1 2019. cktdber 9.
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése + forgatomkepes

Késziilt: 1 db, eredeti nyomtatott példényban,

Budapest, 2019. oktdber 14,

Fresateacay: Gazddkodds Kosgom Iy
A bl Fovgatre drtdiigl
EGVETERTER

&\“'éﬁ:‘f; Lo pareis

Rustapet 20! insrdglay seskent Lakatos Ferenc
ingattanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szérm: 1398/2006.

2019 OKT 17,




CBIGATLANFORGALM! SIAKERTC VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT) _ SO
o . Meghizési Szerz6dés szerint a Jdzsefvdrosi Gazdélkoddsi Kézpont Zrt. (1082 Budapes:.tz'é'aros
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitéséve! bizta meg CPR-Va
-Megrendelés alapjén Térsasdgunk maghatdrozta @ megrendelésben riguitett ingatlan forgaifnl {piaci
_ertekeles célia; Onkormanyzataitaéf megrendelés, berbeadashoz torteno felhasznalasra

X -z._ SZAKERTG VIZSGALAT MODSZERE

Az €rtékelés sordn helyszini szemiére kerlt sor, tovdbbd megvizsgédldsra keriiftek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre dli6, & meliéklethen felsoroit és jelen értékelésher csatolt dokumentumok.® Megfe}

*rendelet el&irsai. -
: -_A helyszini szemle soran a szdban forgd mgatlan részfetesen bejdrtuk, az ingatlan adottsaga;t komvezetet és més -

ériékbefolydsold tényezbket megvizsgdltuk., Az ingetlan - egyes reszlete;rol fenykepfelvete eket keszltettunk '
. amelyek az ingatianforgalmi szakerto: velemeny mellékletébe csatoltunk,

: Helyszmnszemlenjeienlevok ol = Berlo lﬁgatianvagyaﬁ ertekeio

o 3 !NGATLAN NYILVANTARTAS SZERINTE AE.LAPOT BEMUTAT:&SA

e A tuiajdom Iap tartalmazza az sngatlan aws!vantartas szerm'a ailapotot

1. rész. S _ .
o spélegytartalma: . nines bejegyzés :
" Ingatlan cime {tubdap szerint): . B 1081 Budapest Csokonai utca (BezeredJ pmce) 12 1 em. 1
. Tulsjdoni lap szerinti teriiiete: 1070 mt _ :
© . Helyrajei szdma: B | 34684/0/8/1
tngatlan megnevezése: . - . e raktar
" ingatlan jelenlegi hasznositésa: _ - raktér . :
'_ge;e_gygfj hatédrozat: : '3_ T . _"Az dnélio ingatlanhoz tartoznak az alapx!c ok:ratban meghatarozott
R S helylsegak Co : :
It rész: S A e
Tulajdonviszony: o BN h R Vil Keri_jieti_ﬁ')nkorma’nyzat i1
. rész: SR ) SRR e
L Be_jegy_zc’;’ hata’_{_ozat:__ SRR - 3_ng'ncs bejegyzés

Megjegyzes A ;ogok es tenyek csak naprakesz tu}ajdom 1appai lgazoihatoak

g, INGATLAN ISMERTETESE

2+ 8.1 Ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése |

Az ingatlan Budapest Vill. kerlilet Népszinhdz negyed kerlletrészében, a Biaha Lujza térhez kizet takilhatd, a
- Lsokonai utcdban. Kérnyeaetében jellemzéen utcafronton &6 2-4 emeletes térsashézak épiiltek, melyeknek &
~-miszaki al!apoia feluptando Az egylranyu uica hurkoiata aszfat a parkc!as a kozteruleten fizetos o :

A terilet mfrastmkturéiis eIEa’tottséga vérosrészen bell] kivdls, 200 méteren beill a iape!léta’st biztositd Uzletek,
egesiségligyl intézmeény, iskola, sznhdz talélhaté. A Blaha Lujza tér kbzelsége mlatt Bs a tarsashaz km!o
fekvesebcu adodoan szamostomegkozlekedem eszkazzeljo! megdozehtheto : o '

TOmeRkEﬁz!ekedési esrkizok

& vilamos o Autéhusz [ Trolbusz ] l (31 Metro/miidalatti (7} vasdr o J

o elgen - L
- -alkalmazdsra kerliltek & TEGOVA (EVS 2003- 2016) lraﬂyeivei £sa tobbszamsen modosatott 25/1997 (Vill 1 }PM G




INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELERMENY

4.2, ingatlan ditaldnos jellemazdi

A vizsgalt ingatlant befoglald épllet saroképlilet, mety a Csokonal és & Bezerédi utca taldikozasdl fekszik, A lakdhaz
pince + fsz + 3 emelet kialakitdsd, amely kisméretd égetett téglafalazattal, acéigerendés poroszsiiveg fodemmel,
faszerkezetl cseréppel héjalt magastetdvel épiit. A tdrsashdz épitésének id&pontjardl nincsenek informaciok,
feltehetden az 1900-as évek forduldjén épilt.

Az albetét raktdrként van bejegyezve a Tulajdoni lapon, jelenleg is ezt a funkciot tolti be. A pincehelyiség
utcafronti bejdratd, fémszerkezetdl ajtékkal elldtva, A befdrati nyilds magassdga alacsony, 160 cm, 2 beltér
legnagyobb beimagassaga 2,84 m, a belsé tér boltives, A pincébe lefelé 10 fém lépesé vezet, amely nagyrészt egy
légter(i. Kb. 15 éve egy lekeritett wc helyiség kerllt kiépitésre, mosddval, a bérld altal. Melegviz-elldtds egy felsd
elhelyezés(, szabadkifolydsu vizmelegitdvel megoidott. A falak festetiek, vakoltak, az aljzat beton burkolattal
elldtott,

Az albetét viz- &s villahy kzmivel rendeikezik.

{sszességében atlagos dilapotu pincehelyiség.

Epiilet:

Epillet épitési éve: kb. 1900 »
Epiilet szintbeli kialakitédsa: pince + folds2int + 3 emelet Miiszaki ditopot
Alapozds, szigetelés: sdvalap, hincs szigeteiés feldjitandd
Fliga&leges teherhordd szerkezet: tégla feldiitandd
vizszintes teherhordd szarkezet: acélgerenddk kozotti téglaboltozat feldjitandé
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feldjitando
£pilet homlokzata: vakolt, szinezett feljitandd

Ertékelt helyiségesoport: raktdr i
Belsd terek fellilete: festett, vakelt . atlagos
Balss terek burkelata: aljzat beton burkolattal eilatva dtlagos
Vizes helyiség(ek) feitilete: festett atlagos
Vizes helyiség(ek) burkciata: gumiburkolat atlagos
KUisd nyilaszérok: fém srerkezetek feldjitandd
Bejdrati nyilas magasséga: 1,60m alacsony
Atlagos belmagassdga: 2,84 m dtiagos
Belsd nyildszardk: nincsengk
Fltési rendszer: ’ nincs
Melegviz biztositdsa: folss elhelyezési, szabadkifolydsu vizmelegitd atlagos
Meglévd kbzmi-kidlidsok: viz és villany dtlagos
Megiévt kdzml mérddrak: vizbra, villanyodra dtlagos
Feiljitas éve: 2004
Feldjitas targya: we helyisép kialakit3sa
Ingatian miiszaki dllapota Bsszességéhen: gtlagos
Megiegyzés:

Mithelyként, raktdrként hasznosithatd.

Ef-
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puietd:agnosztaka E

zerfwfevetelezes elkészitése a rendelkezesre llé adatok (az épllet épités nde;e miszaki tervek,
tervdokumemaaok) ellendraésével kezdddik. A helyszinen mlszaki szemidét tartotiunk és a lathatd tineteket
.d,g.tansan rsgzttettuk es annak iehetseges okart Ierrtuk Hletve & lakok velemenyet {ha vclt} klkertuk

L HAZ _ . . _

. Az épiilet leromiott miszaki aifapotd, vakolathullds mindenhol lathatd, K dsszntesek h:anyosak az epuie?
homlokzata eiszurkult Feluytva az elmu?t 20 evben blztosan nem volt, : :

' ._.'-Aibetét

._'..A pince szdraz, kellden wizzérd, & sarkoknal és az dieknél sem lathatd felvxzesecies Klsebb beazaﬁ van a
' '.mennyezeten nem nagy ter}edeimu klsebb feiujitassal rendhe hozhato

; Berior megjegyzés:

- Azingatlan jelenieg Is hasznositds alatt van, a felijitdsokat a béri6 végel, sajat kblségén.

“4.4. Helyiségkimutatds

‘Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos
belsd tér ” burkolattal festett] 107,00 m* 100% 107,00 m*
" kmérési korrekcid 0,00 m?
Csszesen: o 107,00 m? 107,00 m?
" |Osszesen, kerekitve: o 107 m? ) ST m
i -E_\ﬂegjegyzés:

- A hasznos alapteriilet szdmitdsdnsl a rendelkezesre a!c muszaks tervrajz adatait hasznaltuk fel melyet !
_helyszmen meresekkel el enonziunk : e :
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5. ERTEKELES

5.1, Frigkelés modszere

-

Az értékbecstések a TEGOVA Gtmutatd eivel és médszertani ajdnldsal {EVS 2003-2016} szerint, 3 tdblbszéir modositott
25/1997. {VIii1.) PM rendeletben ds a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eibirtaknak megfelel8en
késziiinek,

Az érigkelési szakvélerndny készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd szermélyes adatalt a
2011, évi CXil. torvény az informacios énrendelkezési jogrot és az informécioszabadsagrol, tovabbéd a 2016/679/EU
Hendelet { 2016, dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kerelése tekintetében tdrténd
vedelmérs! és az ilyen adatok szabead dramldsardl, valamint a 95/46/EX Rendelet hatdlyon kiv(l helyezésérél szoio
jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés modszerel két 6 kategéridba oszthatok: a placi érték alapd és a kGitségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két ¢ csoportba, a forgalmi ¢s a hozadéki (vagy mds néven hozamszémitdson
alapulo) értéketések kdzé sorothatoak,

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az & becslit Osszeg, amelyért az ingatlan gazdédt cseréine az értékelés
idépontidban egy véséroini szdndékerd és egy eladni szdndékozd kozdtt szokdsos placi fehtételek szerimt
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amalyben a felek tudatosan és kgrilekintden viselkedtek,
anéikill, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1}

Piaci dsszehasonlits adatok elemzésén alapuld modszer

A médszer soran az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitdsra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piad
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlatl adatokkeént hasznalt ingatlanok paramétersivel, majd az elteresek
karrigalasra kerlinek. Minél kdzvetlenebb &sszehasontitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsértek, Olyan
ingatiznck értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jeliemnzé piaci forgaimuk. Pld.: csaiddi hazak, lekésck,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapiau! rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgdlnak:
-realizalt Ugylet szerinti &r [ kindlati ér

- értékesitési lddpont

- ethelyezkedés, megkdzelithetfseg, infrastrukturdlis elidtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jeltemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetéhen felethetd hasonld tipust ingatlanok adasvétali/kinalati adatainak
felhaszndldsdval hatdrozhatd mes,

A horamszémitdson alapuld értékeldsi mddszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jdvéibeni hasznainak és az ezek megsieriése ércekében felmerdié
kiaddsaknak a killonbségéhd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jHvedeimek jelenérigke.

A hozamszamitds épésel dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (aiternativ) haszndiati modjainak elemzése.

2. A jivBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonkent,

3. Jdvdbani pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati modonként.

4. A t8késitési kamatldb meghatdrozdsa: {2 éves magyar dllsmpapir hozama)-ingatianpiaci kockdzat {azon belid
dgazali kockazat)+helyi kérnyereti adoitségok+kamatldb kockdzat miatti kockdzat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,50%. {2019, ti. n.&v)

5. A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozasa,

&. Afegmagasabb ielenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitason alapuld értek,

A madszert sitaldban a jGvedelemtarmeld képességgel rendetkezd ingatianok esetében alkaimazzak.

{
6.0 !C??ﬁ-;‘;;{%
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o Kottségalapd szémitdsi modszere

~ A nettd pétla’si ki tség elvi értékelés g vagyonta‘rgy értékét az ingatlan {vagyontérgy) kalkuiatt ugraeloalhtaﬁ
. erkBlesi ertekcsokkenes miatti avuids értékat, majd a vegeredmenyhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozo
foidteriilet értekét. Epités afatt 1évs [étesitmeénynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositésok
" psetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato aho! {pl a vzzsgalt ?etesnmeny kuionleges ;endeltetese mnatt) _
' -'mas modszer nem all rendelkezésre. - . : o

A fbldterlilet értékének a véleményezéséhez szlikseges a forgalmi képességet vizsgdlnl, mivel a forgaim:

© . képességet els@sorban a kereslet-kindlat hatirozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok

- vanatkozasdban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre kerdiltek. Az Ingatlanok forgalmi
'ertekeben ki kel fejezddnie, hogy az adott te!epu és mziyen szmtié mmosegu eilatast nyu}t helyben és &
s kornyezetebeneloEakossagszamara - : :

. 'Ep;tmenyek esetében az ertekeles az epuletek és épitmények bruttd helyettesitési (pStldsi) ki tségének

- ‘becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Iényeges formdjdt. A brutto helyettesitési {p6tidsi) kiltség

“tartalmazza a vizsgdlat tdrgyat képe:d felépitményekke! azonos miiszaki jeliemzdkkel és funkc;oval biro
C i&tasltmenwelenlegt megvalasntasaval kapcsolatos vaiamennyl kozvetlen es;arulekcs kdltséget. :

- A kBzvetlen kbitség a wzsgalt epiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeléallitasi kditségének felet
‘meg. Azon épilletek, épitmények asetében, ahol a részletes mszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté

- Ujraeidallitasi értékeket a rendelkezésre 4lio, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és s Hunginvest Mernokx .

‘. _lroda Kft gltaf k;adott épltmpan Ko tsegbecsies& Segedlet (EKS} 2018 évi egysegaral alapjan szamo!hat;uk '

g " Az avulés az idé muldsa m:at'ﬁ ertekcsokkenes Harom 6 eleme o S S
a)fizkairomlds, <~ _ PR T A Y

.. b)) funkcionélis avulds és s T ' R

' c‘.) kér_n_yezeti avu!_a‘s. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem jav:’thatéak,

. &.) Afizikai romlds esetéhen figyelembe kel venni az épillet f§ szerkezeteinek romldsds és a szerkezetek aranyat
‘8z Dsszértékhez wszonyitva A f‘znkal avuiass szamitasoknal a felepatmeny gazdasagcsan hatraleve eiettartamat
: kei I figyelembe vennl, :
Altalénos esetben 8 kbvetkezd gazdasag;iag hasznos te{;es élettartamokat kell hasznaim
-~ yirosi tégla epu%etek 80-80 év, :
E ~_v_arosn, szerelt szerkezetd éplietek 40-70 év,
- csalédi héz jellegl épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezGgazdasdgl éplletek 20-50 év. o
b)) A funkcionalis avulds 2 pazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel ének meriegaime kell
. azokat & korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kialégiteni. St
.C.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviii kérilmények miatt ali eld, mint & kereslet hmnya a terulet valtozo o
ingatlan fethasinélésa, vagy az dltalanos nemzetgardasdgl kériimények, Lo
Az avulds mérigkét a hdrom emiitett avulam kategonaban szazalekesan kc!l rnegadm

T Telek eszmei éridkének szamitdsa:

~ Kerlileten beiu;elhelyezkedese . 'Népszinhdz negyed
Térsashdz telek terislete: . %?81 m? o S
- Eszmei hanyad: Coe .. YR ¥ 10000
f-A%beteerJute telek teriilet; - - - 4158 m? . .. . R
- Fajlagos dtiagér, kerlletrészen bellit - © 220000 Ft/m?* . |
Distkontatas! tényezs: . - 1,0 SR

}"_giek eszmed érigke; - B "j a CBIsQUO0FL Kitencmilli-egyszdzbtvenezer- Ft |

7. eldals
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_. ,ﬁéatfan sriskének meghatdrozdsa

5,2.1'. Piaci OsszehasonlitG adatok elemzésén alapulo ériékelési modszer !

Tigaton értékelting. | OHadat 1. | OHadat 2. | OH adat 3. | OHadat 4. | OH adat 5,
fngaﬂan elhelyezkedése; léJiikS:::fij Vill. ker., Vil ker, ‘J!f'i. ker.,, \,‘,m‘ ,fer_: Vil ker.
Prater utca il l1anos P&l | Népsrinhaz o
(Bezerédj pince) 37, Homok utca papa tér tea Bacsd Béla
12 -1 em 1
megnevezése: raktar rakiar raktar raktar (rzlet raktar
alapteriiet (m2): 107 50 71 250 50 52
kindlat K / tényl.adasvétel T K K ¥ K ¥
kinalati ér / addsvétel 4r (Ft): 8 500 00C | 10 500 000 | 29 BOO GO0 | 13 370 000 ¢ 10900 000
kinalat fadssvétel ideje {év): 2019 2019 2019 2018 2013
kindlat/elteit id8 miatti korrekcid; -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m’): 161500 | 140493 | 113240 | 211692 | 199135
KORREKCIOK
eltérd alapterdlet -6% -4% 14% 5% 5%
kertileten beliili ethelyezkedés -3% 3% 0% -3% 0%
éplileten belili elhelyezkedes, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki dilapot 5% 5% 5% 5% 5%
eltérd felszereltseg [fltés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

& |szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 3% 6% 3% 0% 0%
eserére szorulo homlekzati nyilészardk 0% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatdsdg 0% 0% Q% -10% -10%
Bsszes korrekeid: -1% 10% 22% -23% -11%
Korrigélt fajlegos alapar {Ft/m2): 160 370 155104 138493 163638 178 225
Fajlagos dtlagar: 159 166 Ftfm?
lngr_:t_t[an becstlt piaci értéke: 17030762 Ft
ngatlan értéke kerekitve: 17 030 000 Ft

Osszehasonlits adutok leirdsa:

Corvinnegyed, utcafronti bejdratos, erételjesen amortizélt dllapotl, pinceszinten
taldthatd raktdr, ingatlan.com/28960637

Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, erfteljesen amortizélt dilapoty,
pinceszinten taldthatd raktdr, https://ingatlan.com/29942210
Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, feldjitandd falazattal, j6 allapotd
padozattal rendelkezd raktdr, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392
Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, szuterén, dtlagos-io mifszaki dllagotban,
ingatlan.com/30248849

Népszinhdznegyed, utcafronti bejiratos, erdteljesen amortizalt dlapond,
pinceszinten tatdlhato Gzlethelyiség, ingatlan.com/29524391

17 030 000 Ft

azaz Tizenhétmillid-harmincezer- £,
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5.2.2. Hozamszémitdson alapuld ériékeldsi modszerrel

b R

“(sszehasonlits adatok leirdsa:

- |Adatok értékeltingatlan| Osszehasonlité | &Ssszehasonlité asszehasontitd
P ' adat 1. ‘adat 2. “-adat 3.
: . . 1081 Bud-apesz, Vii%. ker., ;\!IH. ker,, WL ket
[ineatlan eihelyezkedese: Csuko.na.i utce Bacso Béla utca 12 Déri Miksa utca “Vig uica 8.
(Bereréd] pince) 12,
lingstlan megnevezése: raktar * raktds " vaktar rakiér
Ihasznosithatd teriilet {m”): 107 65 210 20
- {kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 100 000 185 000 25 000
+ - [kindlat / szerzGdés ideje {év, hé): 2019 2019 2019
' kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: ~5% -5% ~5%
~ {fajlagos alapar {Ft/m /ho) 1462 ‘B3Y 1188
KORREKCIOK ' ' ' S
' eltérd alapterilet 4% 10% -9%
eitérd miszaki dllapot, felszereitség 0% 5% 0%
. [keriileten beliili elhelyezkedés -3% 3% -3%
[épileten bellli elhelyezkedes, megkdzelithet6seg 5% 5% 5%
Osszes korrekeio: -12% 7% -17%
¢ {Korrigdlt fajlagos alapér: 1283 Ft/m2/hd 898 Ft/mz/ho 989 Ft/m2/hé
" {Korr, fajlagos alapdr kerekitve: 1 087 Fi/m2/hé o

i l.adetr |
L2, ada{;_

" 8. adat

betmagassigy heiyaseggel mgatiaﬂ com/2893447?

s -.Csarnoknegyed utcafronti bejératos, pmceszmten taiazhato raktdr, kdzepes
- . &llapotban, ingatian.com/21751561 : 3 :

“Csarnoknegyed, tBbb helyiséghdi 8118, feldjitandd dflapotd, utca é_s_beisé
‘udvat felSl is megkdzelithetd, Ingatlan.com/26550958

- Csarnoknegyed, térold, amely egybe van nyitva egy masik, alacsony L

‘IHozamszdmitas

| {Bevételek:
- {placi adatok szerint bevételek : 1 057 Ft/m2/hd
- dihaszndltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: ‘1221465 Ft
. {Kditségek:
|Feldjitasi alap: 3% 36 644 £t
- Dlgazgatdsi koltségek: 2% 24 425 Ft
- 1Egyéb kéltségek: 5% T B1073Ft
. [Koltségek Bsszesen 122 347 Ft
.iEredmény:
- 1Eves tzemi eredmény: 1099322 Ft
TOkeésitést rata {s2amitds 6. oid. 5 7,0% '
i Tokesrtett ériék, kerekitve 15 700 0G0 Ft
1 ngaﬂan hozamszamltason slapuld médszerrel meghatdrozoti erteke (kerekltva) TN . N
S _ .15 700 000 Ft : B SUERREE
g .:aza_z_T_izen;iﬁtmiI_Iié-hétszéz_e;er-_Ft._ S SRR
9, oidal
: ﬂ/? ' A
AR
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi 8sszehasoniité mddszert, mint {6 srdmitast alkalmaztuk, mert €7 a szamitds tikrdzi leginkdbb & piad
viszonyokat, A hasonié Ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jé mutatia a bérbe adhatosdgot és
az Uzleti lehetéségeket. Ugyanakkor & hozamalepon szamitett érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A k&ltségalapy madszer tikrazi legkevéshe az ingatlanok piaci értékér, ezért ezt a
madszert figyelmen kiviil-hagytuk,

Az afkalmazoﬂ modszerek Szamtt[t;:]t értek Suly [%} Suiyoz{c;:; ériék
tngatlan értéke piaci sszehasoniitd modszerrel: 17 030C0CFt] 100%{ 17 030000 Ft
ingatlan értéke kdltségatapd modszerrel: 0¥t 0% CFt
ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: ) 15 700 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 17 G3D GO0 FL

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
17030 000F

azaz, Tizenhétmillid-harmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Bz értekbecsid szakvéleményben ismertetett adottssgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kbvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- a2 ingatlannak, mint tiszta twlajdond forgaiomképes s tehermentes ingatiannak tulejdonjoga kerid
értékelésre;
az dtadott iratok tanulmdnyozdsan tilmenden jogi természetd vizsgalatot (jogeim, végyonjogo?c ervényessage,
sth.) nem végertlink. Az ingatlan forgalomképességének jogl eredetl korlatozasdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetieken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felel@sséget nem villalunk;

- ar ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jdvSbeni hasznositasaval dsszefliggéshen
a helyl és orszégos hatdsdgoktdl és egyéb szervevetektdl, személyektdl velamennyt szlikséges engedaly,
jovahagyds &s felhatalmazds rendelkezésre &il, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megdjithatdk;

- a szakvéleménvyben jellemzett allapotot egyszerit szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok €5 &
Megrendeld képviseidjenak szébeli téjékoztatasa alapjan mutattuk be, a1 esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlethetd értékhefalydsold ténysafkért (pl rejtett szerkezeti hibak, felhaszrdlt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jeleniete stb.j nem vallalunk feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlennal szemben esetlegesen fennailo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges étruhdzdsanak iddpontjdban az ingatlan hasznslatdval
kbzvetlenill fsszefipggd tartozds (kézlzemi dijak, stb.) nem &ll fenn;
- a1 érték magaban foglalja az éplietek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szlkséges épliletgépeszedl berendezések
és felszerslések értékét;
3 gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizathatd valtozasai
modosithatial, ilietve érvénytelenithetilk a szakértdi vélemény vonatkoid megaliapitdsait, ezéri a
vagyontérpyek ertékét befolydsold kérilményekben bedlid lényeges véltozas esetén srlikséges a megadott
érték feliitvizsgdiata;
nem vallzlunk felel§sséget olyan kérlimények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatian ériékés,
korldtozhatjak haszndlhatosdgdt, azonban ar értékeies forduldnapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélernény elkészitéséher;
ar éitalunk meghatdrozott értékek az elfizfekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendeld dital térténd fethaszndlds esetén érvényesek.
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"'a. OSSZEFOGLALAS'
. Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok es 8 pmc: wszonyok tanulmanyozasa utan vaiammt az ertekeles:
: szamitasok alapjaﬁ az a!abbxakat rogzlt;uk L : :
Cingatlan cime: . - '_ - A i o -1_683, Budapest, Csokonai utca {Bezerdd,) pince) 12. 1. em. 1.
. ingatlan piaci forgaimiérieke: . - 17030000 Ft .

LI R el ‘&282  Tizenhétmillis-harmincezer- Ft .
A fenti grteék per-, igény- és tehermentes kidritezt dllapotra vo’ﬂatk_ozik.

- Srakvélemény fordulonapfs o : 1 2019, oktober9,
© Szakvélemény érvényessége - - . ; 180 nap -

IR Forgalomkepesseg értékelése FEE - forgalomképes

: Budapest, 2019, oktéber 14.
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Megrendeld azonosité :
Keriileten hellli elhelyezkedése
Ingatian cime {tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

ingatlan megnevezése :
ingatlan jeleniegi hasznositdsa

Szobék szama

Ertékelés alkalmazott mddszere :

ERTEKELESI BIZONYITVANY

JGK~4035

: Népszinhdz negyed
: 1081 Budapest, Csokonal utca (Bezeréd] pince) 12.-1. em. 1.
: 34664/0/Af1

raktar

+ raktar

Komfortfokoiat -

Az éﬁékelés celja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret 107 m?

Helyiségcsoport redukdlt alapterilete 1 107 m? Fajlagos m2 &r: 159 166 Ft/m?
Téarsashéz telek terlete 1 981m?

Eszmei hényad ;424 / 10000

Bels mdszaki dllapot . : dtlagos

Megkozelithetdsége : utcai pince

piaci 9sszehasonlitd- és hozamalapit médszer

A ldzsefvarosi Gazdaikoddsi Kézpont Zrt

{1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett

szakvéleményben, a targyl ingatlanra vonatkozd dokumenturnok és a piadl viszonyok tanuimanyozdsa utdn, a
helyszini bejaras és az értékelési szdmitdsok alapjan megallapitdsra kerll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 17 030 000 Ft .
azaz Tizenhétmillié-harmincezer- Ft. !
melyb6l a telek eszmei értéke: 9 150 000 Ft '

azaz Kilencmillié-egyszdzdtvenezer- Ft.

A placi érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozdsra.

Az értékeléshen megaliapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkor! hatatyos dfa t6rvény alapjdn
szamitandd.

ielen ingatlanforgalimi szakvélemény kizardlag a trgyi ingatlan forgaimi {piaci) értékének meghatdrozdsara készdlt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékeit jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduionap iddpontja 1 2019, oktdber 9,
Szakvélemény érvényessége 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalormnképes

Késziiit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

2019. oktober 14,

Iy [ - vr i .-
Budapest L ‘;chﬁ} onertekels Ki
? P} ‘t\"j Fodeman .

e

< /‘W!'&’Cl [ Dartia Lass

Budagest 208 lepasadiig A sgkeris

2019 OKT 17.

lLakatos Ferenc
ingatianvagyon-értéketd
Nyilvantartasi szém: 1398/2006.
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1. Maﬁalzﬁs @mxénrﬁ: Fammr)

. - Megbizdsi Szerzddés szerint g Jozsefvérosi Gazddlkodasi Kozpont 2ri. {1082 Budapest Bam
. 'Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérid vélemény elkésiitésével bizta meg CPR—Vagy
o Megrendelés alapjén Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen rbgzitett ingatlan fargalm {pia

" ertekeies célja: Onkormanyzat altali megrendeiés, berbeadashoz tcrtem} %’e%hasznalasra

' Az értékelés soran helyszini szemiére keriilt sor, tovébbd megvizsgalasra kerultek az mgatlannal kapcso]atban .
" rendelkezésre &lid, 2 mellékletben felsorolt &s jelen £rtékelésnez csatolt dokumentumok. Megfe
- alkalmazdsra keriltek a TEGOVA (EVS 2003- 2016) lraayelveu ésa tobbswrosen mad051tott 25/1997 (VHI N

A helyszini szemte sordn a széban forgo ingatlan részletesen bejértuk, az ingatian adotiségait, kornyezatet és mas Sy =
értékbefolydsold tényezbket megvizsgdituk. Az ingatlan egyes reszlete%rb! fenykepfelvete!eket &esz;tettunk

' -amelyek az ingatianforgaimi szakerto. velemeny mellékletébe csatoltunk.

_' Heiyszml szem!enjeienlevak . : Berio, Ingatlanvagyon‘ertekelo

B 3 £NGATLAN NYILVANTAR?’AS SZER%NTI ALLAPOT BEMUTATASA

LA tuiagdom Iap tartalmazza az mgatlan nysluantartas szermtl allapotot

T orész:

Széfjegytartalma: “nines bejegyzés
ingatlan cime {tullap szerint): S '_ 2081 Budapest Csokonaiutca (Bezeredj plﬂce) 12, :L em. 1,
_ 'Tula;c%om}ap szenntlterulete o - B “107,0 m* R
. Helyrajzi szama: © - . 34664/0/A/1 - o
“.Ingatlan megnevezése: SRR :' raktér '
" Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: - . raktar :
"\ Bejegyzd hatdrozat: - - Az 6ndllé mgatianhoz tartoznak az a!aplte okﬁratban meghatarozott _
S ' : '.he[ylsegek : :
It rész: L _ ;
Tulejdonviszony: . . - " WIIl. Kerilleti Onkormanyzat 1/1
B rész: ' o BRI BRI
- :Bejegyzfi hatéro_zat: o T - g nin_cs b_ejegy;és_ e

; Meg;egyzes A ngOk es tEﬂyek csak naprakesz tulajdcm iappai |gazolhatoak

> 4.1 iNGATLAN iSMERTETESE

~ 4.1, ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

LAz ingatlan Budapest Vi1 kerillet Népszinhéz negyed ker(letrészében, a Biaha Lujza térhez kbzel talilhats, a _
" Csokonai utcdban, Kdrnyezetében jeflemzben utcafronton &6 2-4 emeletes térsashdzak épilltek, melyeknek a L
i TnUSch! anapota fel uptando f-\z egyéranyu am:a burkolata aszfait a parkolas a kozteruieten f|zetos _ o

<A teret infrast{ukiurélis elidtotiséga vérosrészer\ belll kivald, 200 méteren belil alapellatdst biztositd lzletek,
egéseséglipyl intézmeény, iskola, szinhaz taldlhats., A Blaha Lujza tér kizelsége miatt és 3 tarsashaz ksVai
'fekvesebo! adodoan sza'nos tomegkoziekedasx eazkczze! ;of megkozehthetn

Tofﬁeakoziekedesn esrkdzdk:

& ';a’!i!amos {1 Autdbusz ._ 1 {51 Trotibusz (51 MetrofFoidalati ‘ !{:} Vastt
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4.2. Ingatlan ditaldnos jellemzdi

A vizsgdlt ingatlant befoglald éplilet saroképlilet, mely a Csokonai és & Bezerédi utca taldlkozdsal fekszik, A lakdhaz
pince + fs2 + 3 emelet kialakitdsy, amely kisméretd égetett téglafalazatial, acélgerendds poroszsiveg fddémmael,
faszerkezet( cseréppel héjalt magastetdvel éplit. A tdrsashdz épitésének idSpontjdrdl nincsenek informdcidk,
feltehetden az 1900-as évek forduldjdn épiilt.

Az albetét raktérként van bejegyezve a Tulajdeni lapon, jelenleg is ezt a funkcidt tohi be. A pincehelyiség
utcafronti bejaratd, fémszerkezetl ajtokkal elldtva. A bejdrati nyilds magasséga alecsony, 160 cm, a beltér
legnagyobb beimagassége 2,84 m, a belsé tér boltives, A pincébe lefelé 10 fém lépcsd vezet, amely nagyrészt egy
légter{, Kb. 15 éve egy lekeritett wc helyiség keriilt kiépitésre, mosdoval, a bérld dltal. Melegviz-eltdtds egy felsé
elhelyezésl, szabadkifolyasy vizmelegitével megoldott, A falak festettek, vakoltak, az aljzat beton burkolattal
elldtott,

Az atbetét viz- és viliany kézmiivel rendelkezik.

(Osszességében dtlagos dllapott pincehelyiség,

Epiilet:

Epiilet épftési éve: kb. 1900 L
Eplilet szintbeli kialakitéss: pince + féldszint + 3 emelet Miiszaki dllapot
Alapozas, s2igeteiés: savalap, nincs szigetelés felifitandsd
Fluggdleges teherhardd szerkezel: tégla felifitandd
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kazotti téglaboltozat falgjitandd
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feldjitandd
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitandd

Eriékelt helyiségesoport: raktar ;
Belsd terek feliilete: festett, vakolt . dtlagos
Belsé terek burkolata: aljzat beton hurkolatial elidtva dtlagos
Vizes helyiség(ek) felllete: festett dtlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: gumiburkolat atlagos
Kiils8 nyiidszdrek: fém szerkezetek feldfitando
Rejdrati nyitds magassaga: 1,60m ’ alacsony
Atlagos belmagassaga: 2,84m dtlagos
Belsd nyildszardk: nincsengk
FGiési rendszer: nincs
Melegviz biztositésa: felsd ethelyezésd, szabadkifolyasi vizmelegitd atlagos
Meglévd kdzmi-kidllasok: viz és villany atlagos
Megiévl kdzml mérddrak: vizdra, villanyora atlagos
Feltiftés éve: 2004
FeFdj{fés tdrgya: we helyiség kiaiakitdsa
Ingatlan miiszaki Allapota Osszességében; atlagos
Megiepyzés:

Milihelyként, raktarként hasznosithato,

A
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'enﬁ'r;évételezés eldkészitése a rendelkezésre &6 adatok (az épilet épités ideje, miszaki tervek,
ervdokumentacick) ellendrzésével kezdSdik., A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lithatd tineteket
i _§|san rogzxtettuk &s annak iehetseges akait leirtuk, Hietve a lakok velemenyet (ha ve!t) klkertuk '

AL epulet teromlott mdszaki aliapoty, vakolathulids mindenhol lathato, a dlszrtesek hianyosak az epulet_
v homlokzata elszurkuit Fehuatva az elmult 20 evben blztosan nem volt

' 'ﬂubetet:

'IA pince szaraz, kellden vizzdrd, a sarkoknd! és az éleknél sermn {4thatd felwzesedes Kisebb beazas van a
' .mennyezeten nem nagy terjede!mu k|sebb felujztassal rendbe hozhato

" Béridi megjegyzés;

Az ingatlan jelenieg is hasznositds alatt van, a feldjitdsokat a bérlg vegzi, sajdt koltségen. .

4.4, Helyiségkimutatds

“Helyiségek Padozat Falazat Netté | Korrekcio Hasznos
- {belsd tér hurkolattal festett 107,00 m* 100% 107,00 m?
Amérési korrekcié 0,00 m?
" i0sszesen: : 107,00 m? 107,00 m?
‘[Bsszesen, kerekitve: ' S 107 e L 107 m?
- Megiegyzés: - . L R

A hasinos aslapteriilet szémitéséngl a rendeikezesre alls muszakn tervrajz adata!: hasznaituk fef, me yet a
- -helyszmen meresekkei elienonztunk o : ' ' :
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5, ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

-

Az értékbecsiések a TEGOVA Gtmutatd elvel és modszertant ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszdr médositott
25/1997. (Vil.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfelelfen
készlilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitfie az ezen értékelés szakvéleményben megjelend Megbizd szemeélyes adatait a
2011, évi CXil. tBrvény az informasids Bhrendeikezést jogrél és az informdcidszabadsdgral, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet [ 2016. apritis 27.} & termeészetes személyeknek a szeméiyes adatok kezelése tekintetében toriénd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EX Rendelet hatadiyen kivii hetyezésérdi 5206
jogszabalyoknak megfeield modon kezell.

b1 értékelés modszerei két £ kategdriaba oszthatdk: a piaci ériék slapu és a kGliségalapd értekelések. A plac
viszonyokon alapuld mdadszerek két f3 csoportba, a forgalri és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitdson
alapuid) értékelések kHzé sorothatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsUit dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az ériékelés
iddpontjaban egy vasdrolni széndékord és egy eladni szandékozd kdzbtt szokdsos placl feltéteiek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriltekiniden viselkedtek,
anélkll, hogy kényszer alatt glltak volna. (EVS 1)

Piaci Bsszehasoniité adatok elemzésén alapuld mddszer

A moédszer sordn az értékelends ingstlan elemel Gsszehasonlitisra kerlliinek az adott telepllesen, vagy piaci
kirnyezetében az ériekesitett, vagy kinglati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerlilnek, Minél kdzvetlenebl Bsszehasonlitasra nyftik lehetdség, annal pontosebb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecsléséngl hasznaligk, amelyeknek van jfellemzd piaci forgalmuk, Pid.; csaladi hdzak, lakdsok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint & kdvetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizdlt digylet szerinti &r / kindlati dr

- értékesitésiidépont

- elhelyezkedés, megkbzelithetdség, infrastrukiuralis ellatottsag

- méret, mfiszaki dilapot, egyéb jeltemzbk.

Az érték, sz Ingatlan kbdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusud ingatlanok addsvételi/kindlati  adatainak
fethaszndlasdval hatarozhatd men.

A horamszamitdson alapulo ériékeldsi modszer

A hozamszdmitason alapuld ériékelés az ingatlan jBvébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekeben felmerdld
kiaddsoknak a killBnbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti [e az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy bérmely eszkdz értéke annyl, mint a beldle szérmaed tiszta jovedelmelk jelenériéke,

A hozamszamitds lépésel dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehatséges {alternativ) haszndlati modjainak elemzése,

2. A jBvSheni bevételek és kiadasok becsiése haszndlati médonként,

3. lBvdbeni pénzfolyamok feldllitasa haszndtati modonkent,

4. A t8késitési kamatidb meghatdrozasa: (2 éves magyar dllampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockdzat {azon belld
dgazali kockdzat)+helyl kérnyezeti adottsdgok+kamatidb kockazat miatti kockdzat,

2,59%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2018. |1 n.&v)

5. A pénzfolyamok jelenérigkének meghatdrozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozemszdmitdson atapuld érték,

A mddszert aitalaban a jévedelamiermels képességge! rendelkezd ingatianok esetehen alkalmazzak.

<
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© Koltségalapd szamitdsi modszere |

'A '1etté pétiési ké!tség ebvi értékelés a vagyonta’rgy értékét az Ingatlan (vagyomérgy) kalkulal djrae"‘a’”itési
_' erko!cs: ertekcsakkenes miatti avulds erteket, majd a végeredményhez hozzi kell adni a felepstmenyhez tartozo
" faldterliet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mditdrgynai, biztositdsok
L esete‘m valamint olyan esetekben alkalmazhato ahoi {pl E: wzsga!t letesstmeny kulonleges rendeltetese mlatt}
© - mds modszer nem ali rendelkezésre. - : : S :

. A foidterilet ertekenek a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgaim
- ‘képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
-.vonatkozdsdban mind a tégabb, mind & szlikebb k&rnyezetben eivégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
. ériékében ki kell fejezdnie, hogy az adott t&lepuies mziyen szmto mmosegu ellatast nyujt helyben es a
o kcrnyezeteben €16 lakossdg saémara. : : : :

: Epatmenyek esetében az értékeigs, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) kditségének
' becslésén alepszik, tevonve az avuias vaiamennyi iényeges formajat. A brutts helyettesitési {potidsi) koltség
ctartalmazza a vizsgdlat tdrgydt képezd feiépitményekke! azonos miszaki Jellemzkke! és Funkcmval b:ra
. ietemtmeny ;elenlegl megvalosnasavaf kapcsolatos valamennya kozvetien es;aru ekos koltseget ;

A kGzvetlen kbltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ojraeldalitas] kditségének feiet
: meg Azon épﬁietek epitmények esetében ghol a részletes mCszaki paramétereket nem ismerjiik a brutto

.....

- troda Kft. dital ks_adottfpltm_parl i(_oltwgbecs{esn Segec_ilet (EKS)_QGIS.EW egységaral alapjan szamolhat;_uk.

B _'Az avulds az idd muiasa m;am e:iekcsokkenes Hamm fé efeme
- a.) fizikai romlds, S ‘
- b.) funkciondlis avuids és
' c.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kuawthatoak vagy ki nem javithatdak.

& ) A fizikal romlds esetében figyelembe kelf venni az éplilet 18 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek ardnyaf
‘az Gsszértékhez viszonyitva, A Fz:ka; avuiaSi szamuasoknai a felep tmeny gazdasagosan hatraievd élettartamat
- kell figyelembe venni. :
Altaiénos esetben a kovetkezd gazdasagiisg hasznos teljes elettartamokat kell hasznalm
- varosi tégla épliletek 60-90 év, : :
- varosn szerelt szerkezet(i épliletak 40-70 ev
- csalddi haz jellegd eépliletek 50-80 év,
“-ipari és mezfigazdasagi épiiletek 2050 év. : :
k) A funkciondlis avulds a gardasdgtalan, korszeriitlen megoldésokat jelenti. Az értékelnek mer%egelme keli -
- azokat 8 korszerd kbveleimenyeket, amelyeket a vizsgdlt 1é1esitmény képtelen kietégiteni, : :
: c.} A kbrnyezeti avulds a2 Ingattanon kivill koriiimények miatt 3l elé, mint 2 kereslet hlanya a terilet valio;:o
ingatlan felhaszndlésa, vagy az 2ltaidnos nemzetgezdasagt kériimények, :
Az avuids mertékét 2 hirom emlitett avuldst kaZegarlaban szazalekosan kel! megadm.

* Ielek eszmel drtékének szamitica:

Kerdieten beliili e helyezkedese - e 'Nepszmhaz negyed
'.TarSgshaztelekteruiete IR : *381m2 S
_ - Eszmel hanyad; SRR : :'_424 o o .../ 10000 -
o Albetétre jutd telek terilet; - - L arseme oo
'_'_'?aﬁagos atlagdr, kerulﬂtreszen beiaﬁ 220000 Fi/m?

: ::.Dlszkontalass tényezd: - '. :i,O o

’Ielek eszmeterteke o S 9150 00O Ft - s ."-,_'i(_iEenc_milifé&egvszé_z_ﬁtv_enez_er- Ft.
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. méatlan értakének meghatdrozdsa

5.2.11 Piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld érickelési modszer

ok értékelting. | OHadat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.,
ingatlan ethelyezkedése: ﬁgolkgr‘::iai“i:' v.m,' Kl e, | VRen | viker, |
Prater utca It Janos Pal | Népszinha? o
{Bererédj pince} 7. Hemok utca papa tér urca HBacsd Bela
12 -1 pm 1
megnevEZéSEI raktar rakiar raktar raktar (zlet raktar
alapteriilet {m’}: 107 50 71 250 60 52
kindlat K / tényl.addsvéiel T K K K K K
kindlati 4r / addsveteli dr {Ft): & 500 000 | 10 300000 | 29 800 000 { 13370 000 { 10 900 000
kindlat faddsvétel ideje {év): 2019 2019 2019 2019 2013
kinalat/eitelt idG miatti korrekcio: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 161 500 140 493 113240 211 692 195135
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -6% -4% 14% -5% 6%
keriiteten bellili eihelyetkedés -3% 3% 0% -3% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés, megktzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
aitalanos maszaki dllapot 5% 5% 5% -5% 5%
_ eltérd felszereltseég (fltés, szac.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
- |szerkezeti kdrosodésok (pl: vizesedes) 3% &Y% 3% 0% 0%
% jeserére szoruld homlokzati nyflészdrdk 0% 0% 0% 0% 0%
‘ihasznosithatdsdg 0% 0% 0% -10% -10%
Dsszes korrekeio: 1% 10% 22% 23% -11%
Korrigéls failegos alapsr (Ft/m2): 160 370 155 104 138483 163 638 178 225
Fajlagos atlagdr: 159 166 Ft/m?
ingatlan hecsiiit piaci értéke: 17030 762 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 17 030 000 Ft

Osszehasonlits adatok leirdsa:
1. adat: Corvinnegyed, utcafront! bejdratos, erdteljesen amortizélt dllapotd, pinceszinten

talalhato raktdr, ingatlan.com/28960637

Magdelnanegyed, utcafronti bajdratos, erdteljesen amortizalt sllapoty,
pinceszinten taldthato rakidr, hitps://ingatlan.com/25942210
Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, feldjitandd falazatial, jé dilapotd
padozattal rendelke2d raktar, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392

Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, szuterén, dtiagos-id miszaki dliapotban.
ingatian.com/30248849

MNépszinhdznegyed, utcafronti bejdrates, erdteliesen amortizalt dllapoty,
pinceszinten taldlhato Gzlethelyiség, ingatian.com/29524331

17 030 000 Ft
azaz Tizenhdtmillis-harmincezer Ft,
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" Osszehasonlité adatok leirésa:

E E B " 5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
: Adatok “jértékeltingatlan| &sszehasonlité | Osszehasonlité | Gsszehasonlité
: e ' adat 1. adat 2. ‘adat 3.
A . . 1083 Budapest, VAL ker., Vil ket , VIIl. ket.,
. ingatlen elhelyezkedese: Cso{m.na.r utca Bacsd Béla utca 12 béri Miksa uica 'Vfg utca §,
{Rezeréd] pince) 12. _ _ -
ingatian megnex}ezése: vaktar E .rakt'c‘u raktar raktar
hasznosithato terilet (m*): 197 65 ‘210 20
|kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho}: ' 100 000 185 000 25 000
kinalat / szerzédés ideje (év, o) 2019 2018 2018
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -5% 5% 5y
- {failagos alapér {Ft/m /ho) 1462 “B37 1188
- "\KORREKCIOK -~~~ ' o
“ {eltérs alapterilet -4% 10% 9%
|eltérd mlszaki dllapot, felszereltség 0% 5% 0%
keriieten belll elhelyezkedés -3% -3% -3%
1épuleten belilli ethelyezkedés, megkozekthe‘{{iseg -5% 5% 5%
" tssres korrekeid: ~12% 7% 17%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1283 F/m2/hd 898 Ft/m2/hd 989 Ft/m2/ho
JKorr. fajlagos alapar kerekitve; 1057 Ft/mz/hé '

1. adat; . Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, pmceszmten taialhatc raktar kDZEpES .
R -, &liapotban, ingatlan.com/21751561 oy
'_ .2, adat. .Csarnoknegyed tobb helyiségbdl 8ii6, felujitandé ai;apotu utca es belso .
SR udvar feldl is megk&zelithetd, ingatlan.com/26550998
'3, adat: “Csarnoknegyed, tarold, amely egybe van nyitva egy mésik, atlacsony
' -belmagassdgl helyiséggel, ingatlan.com/28934477 S
S —— e SR PPN
Bevételek:
piaci adatok szerint bevetelek : 1057 Ft/m2/hé
Kihaszngltség: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1221469 Ft
iKdliségek:
: Feldjitdsi alap: 3% 36 644 £t
. {igazgatdsi ksltségek: 2% 24 429 ft
e Egyeb kiltségek: 5% 61 073 Ft
iBltségek Gsszesen: 122147 Ft
- JEredmény:
Eves {izem eredmény: 1089322 Ft
{TOkésitési rata (szamitas 6, oid.}: 7,0% o
|TOkésitett érték, kerekitve: 15700 000 Fe]

15 700 000 Ft

'_ - azaz Tizendtmillio-hétszérezer- Fi .

Ingatlan hozamszamitason alapuid modszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):

R

9. c}idalfﬂ;
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Bsszehasonlito médszert, mint {6 szamitdst alkaimaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemid, azonban jof mutatja & bérbe adhatdsdgot és
ay Uzleti lehetSségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon rérsékeltebb,
gyakran atulériékelt drat mutat. A kéltségalapt madszer tikrdzi legkevésbé az ingatlanck placi értékét, ezért ezt 2
modszert figyeimen kivii| hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szémitott érték Suly [%] Sdiyozott érték
[Ft] [Ft}
ingatlan értéke piaci dsszehasonlito modszerrel: 17030000 Ft]  100%| 17 030000 Ft
Ingatlan értéke kd!tségalapu médszerrei: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapi modszerrel: 15700 00G Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett ériéke: 17 030 0RO Ft

ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
17030 000 Ft

azaz, Tizenhétmillid-harmincezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az drtékbecsié szakvéieményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

seiikseges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgelomiépes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga ker(i
értékelésre;
az dtadott iratok tanulmanyozdsén titmenden jogi termeészetl vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végertiink. Az ingatlan forgalomképességének jogl eredeti korlatozésardl e tulgjdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomadsunk, és ezéri feleldsséget nem villalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapud, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasdval Bsszefliggésben
a helyi és orszdgos hatosagokidl és egyéb szervezetekiBl, szermélyekidl valamennyl szlkséges engedely,
jévdhagyés és felhatalmazds rendelkezésre 3l illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatok;

- a siakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerG szemrevételerés, a rendelkezésre bocsatott iratok €s a
Megrendeld képvisel&iének szobeli téjékortatdsa alapjdn mutsttuk be, az esetlegesen fenndtls, de erzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsoid tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait anyagok,
talajfelszin alatti probiémak, kiirnyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk felelGsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndilé terheket és kdielezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog eogy esetleges atruhdzadsdnak idépontjdban zz ingatlan hasindiztaval
k&zvetieniil 8sszefliggd tartozés (kzlzemi dijak, stb.} nem 3k fenn;
- azériék magaban foglalja az épliletek rendeltetésszer( haszndlatahoz szlikséges épilietgépeészeti berendezesek
es felszerelések ériékét; _
3 gazdasdgi, jogi feltérelek és piaci viszonyck eldre kelld pontossdggal mem prognosztizéthatd véltozasal
modesithatjdk, Hetve érvénytelenithetlk a szakéridi vélemeny venatkez¢  megallapitésait, =2ért a
vagyontérgyak értékét befolydsolo kérilményekben bedlid Iényeges véitozds esetén szikséges a megadott
érték fellhvizsgalata;
nem vallalunk feleldsséget olyan koriiimények meglédte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értéket,
korldtozhatjak hasinalhatdsdgdt, azonban az értékelés fordulonapjén nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizt nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeny elkésaitéséher;
az ltalunk meghatdrozott értékek az eldzbekben vizoit feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendsid dita) térténd felhaszndlds esetén érvényesek.

10. oldaj {,‘/“ }
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8 OSSZEFOGLALAS -
Az érigkelt ingatlanra vonatkozd dokumentumck gsa piaz:! vaszonyok tanuimanyozasa utan, valammt &z, ertekeiesz RS '

" szamitasck a|ap1an az a!abbsakat regutpk

ingatian cime: - - vl ':- s Sl 1081 Budapest, Cs_ekon_aiutca {Bezeréd] pince} 12, 1. em. 1.

" ‘Ingatlan piaci forgalmi értéke: . ' * 17030000 Ft

-~ szaz . Tizenhétmillis-harmincezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- £s tehermeantes klurnten ailapotra vonatkozik.

i _Szakvelemeny fordulénapja - . . . i 2019.oktobers. .
- Szakvélemény érvényessége - - - ‘3. 180 nap '
.'?orga[_omkép_esség értékeiése o forgalomképes

:Budapest, 2019. oktober 4. .

B TARTALOMJEGYZEK

© ERTEKELES| BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTO| FELADAT)
2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
| 8. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEM U‘fA?ASA
4, lNGATLAI\iJSMERTETiSE
5. ERTEKELES '
6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK '
8. osszgpoemms
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Csokonai utca (Bezerédj pince) 12. -1. em. 1. Hrsz: 34664/0/A/1
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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