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A dontésre az SZMSZ szerint hatiskorrel rendelkezik:

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviseld-testiilet!

I.  Tényidllds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VI keriilet, UlI8i Gt 16/A. szdm alatti, 36762/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, 9 m>
alapterillet(i, a kdz5s tulajdonbél hozza tartozo 35/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd, pinceszinti, 6nallo
bejarattal nem rendelkezd raktarhelyiségre vonatkozoan a Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi
Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 2010. jilius 29. napjan bérleti szerz6dést kotott a ZODA-
INKER Szolgaltaté Korlatolt Felelosségii Tarsasaggal (székhely: 1089 Budapest, Reguly Antal utca 14.;
adoszam: 10469349-1-42; cégjegyzékszém 01-09-071930; képviseli: Javor Csongor Zsolt) hatérozott idére
szolGan, 2015, december 31. napjaig, ami ismételten megkotésre keriilt 2020. december 31, napjaig. Bérlo a
helyiséget raktarozas céljara vette bérbe.

Béri6 keépviseletében Javor Csongor Zsolt 2020. oktober 14. napjan vételi kérelmet nyiijtott be a fenti cimen
levo helyiségre. A vételi kérelemhez szitkséges mellékleteket (nullds bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti
szerzbdest) csatolta. Bérld a kérelmét jelenleg is fenntartja, bérleti dij tartozdsa jelenleg nem 4l fenn.

A helyiség a Palotanegyedben, az 1900-as évek elején épiilt lak6haz pinceszintjén helyezkedik el, dnalloan
nem megkdozelithetd, szerkezetileg egy egységet képez a szomszédos albetétekkel. Nincs sem beltéri, sem
homlokzati nyildszardja. Falszerkezete, valamint 208-285 cm belmagassagl 4lmennyezete fa lambériaval
burkolt. Padozata a vele egybenyitott szomszédos albetétekkel harmonizalé, egységes mazas keramialap.
Elektromos rendszere és fiitése egy egyseget kepez a szomszedos albetetekkel Az ingatlan onallo
hasznos;tasa nem rentablhs ' : : : L



Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) készitette el 2020,
augusztus 19-én. Az ingatlan forgalmi értékét 2.220.000 Ft (246.618 Ft/m?) Gsszegben éllapitotta meg,
melyet Bartfai Laszl6 fliggetlen szakért 2020. augusztus 27. napjan jovahagyott.

A nem lakas céli helyiség esetében a vételar a bekoltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 2.220.000 Ft.

Az ingatlan ethelyezkedése HVT III terilletet érint. A Rév8 Zrt. allaspontja szerint az elidegenitésnek nincs
akadélya. Az épiilet nem szerepel a bontésra kijeldlt ingatlanok list4jan. A hézban taldlhato lakdsok és nem
lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

A 41 albetétbd! 4ll6 tarsashizban 2 db dnkormanyzati tulajdon( albetét van, amelyhez a kozos tulajdonbol
147/10.000 tulajdoni hényad tartozik.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2020. évben érvényes havi nettd bérleti dij Osszesen: 3113 Ft
A vizéraval rendelkezd albetét havi kdzos koltsége: 1.610 Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 3.4 % inflacioval szdmolva): 436218 Ft
10 évre szamitott kozds koltség (atlag ,3,4 % inflacidval szdmolva): 225.606 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 210.612 Ft
Forgalmi érték: 2.220.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi értek meghaladja a 10 évre szamitott,
kozos koltséggel csdkkentett bérleti dij dsszegét, az elidegenités az Onkorményzat részére megtériil, a
helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 10 éves idotartam alatt
varhatd.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven til bérbe adott nem lakés céljara szolgald helyisegek —
amennyiben az elidegenités a rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjdn megtériil ¢s az
elidegenités jogszabalyba nem iitkdzik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithettek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az elidegenitest
kizar6 feltétel a hatdrozott idé tekintetében all fenn, amely alol a Tisztelt Bizottsag felmentést adhat.

A felmentés megaddsa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szdmara elonyds. Javasoljuk, hogy a
Polgarmester Ur jaruljon hozza az ingatlan-nyilvéantartisban a 36762/0/A/4 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIII. keriilet, U161 Gt 16/A. szam alatti, pinceszinti, 9 m’ alapteriiletii ingatlanra
vonatkozé eladasi ajanlat bérld részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi
értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz
2.220.000 Ft dsszegben torténd kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka

A helyiség elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kézteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

HI. A dontés célja, pénziigyi hatisa
Az eladassal kapcsolatos déntés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.
IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo
66/2012. (XII. 13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja alapjan az 500 millié Ft-ot meg
nem haladé értékii vagyon tulajdonjoganak dtruhdzasdval kapesolatos dontés a Képviselé-testiilet
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési és Kézteriilet-hasznositasi Bizottsaga hataskorebe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolo 478/2020. (XI. 3.) Korményrendelet 1. §-a értelmében a Kormany az
élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozo SARS-CoV-2 koronavirus
vilagjarvany (a tovéabbiakban: koronavirus vilagjarvany) kivetkezményeinek elhéritdsa, a magyar
dllampolgarok egészségének és  életének megdvasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapesolddo egyes torvények modositasarol szold 2011. évi CXXVIIL
torvény 46, § (4) bekezdésének felhatalmazdsa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési onkorményzat
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képviseld-testiiletének feladat- és hataskorét a polgrmester gyakorolja, igy a dontés meghozatalira a
polgarmester jogosult.

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Mitkddési Szabalyzatarl szo16 Budapest Févaros VIIL. keriilet
Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testillet 36/2014. (X1. 06.) énkorményzati rendelet (a tovabbiakban:
SZMSZ) 7. meliéklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
K 6zteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Képviseld-testiilet a Magyarorszég helyi dnkormanyzatairél sz616 2011. évi CLXXXIX. t6rvény 39. § (3)
bekezdése szerint ,,A képviseld-testiilet dontési jogot adhat bizottsiganak, amelyet barmikor visszavonhat.”

Az SZMSZ 31. § (1) bekezdése értelmében a képviselo-testiilet az atruhazott hatdskdrt barmikor indokolas
nélkiil magahoz vonhatja azzal, hogy az nem mindsiil a hataskor visszavondsanak.

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl sz6lo 1993.
évi LXXVIIL t6rvény 52. § (2) bekezdése alapjan: ,,A vételar megallapitisakor a forgalmi értékbol le kell
vonni a bérlének a lakdsra forditott és meg nem téritett értéknoveld beruhdzasainak az értékét. 60. § Ha az
Snkormanyzati, illetbleg az allami tulajdonban 1évd helyiséget az e térvény alapjan elévasarlasra jogosult
veszi meg, a vételar mértéke a helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg.”

Az Onkorményzat tulajdonéban 4all6 nem lakas céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
s2616 32/2013. (VIL. 15.) nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése ertelmeben a
helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes
tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlo
bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasard!l szol6 rendeletben meghatérozott ériéket meg nem haladé forgalmi
értékit helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag, ezen értéken feliil a Képviselo-
testillet dont az elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiaddsardl, tovabba dont addsvételi szerzddéssel, annak
médositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a doéntés az
értékhatartol fliggetleniil a Képviselo-testiilet hataskore.”

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjén a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott elévasarlasi jog alapjan
értékhatartdl fiiggetleniil a bérlo vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elStt vizsgalni kell
és az elidegenitésrdl és a vételarrdl szolo eloterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilondsen az eldterjesztéstol
szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozds koltséggel csdkkentett bérleti dijat 8 évre
szémitva, az 5 éven tal bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szadmitva.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven til bérbe adott nem lakas céljara szolgélé helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjin elvégzett megtériilési szémitas alapjan az elidegenités
javara megtéril és az elidegenités jogszabalyba nem {itkdzik — tovabbi kériilmények vizsgalata nélkiil
elidegenithetbek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételdr
_megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzodés aldirasaval egyidejiileg
készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat
megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, Ugy a vevé meglévd bérleti szerzOdése
. alapjan tovabbra is a helyiség bérléje marad. S o -

- Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatérozat elfogadasat.

Melleklet: ériékbecslés



Hatarozati javaslat

Budapest Foévaros VIIL keriilet Jozsefviros KépviselG-testitletének ..../2020. (XII....) szamu
hatarozata

a Budapest VIIL keriilet, Ull6i ut 16/A. szam alatti, pinceszinti, 36762/0/A/4 helyrajzi szama
raktirhelyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat jévahagyasarol

A képviseld-testiilet ugy dont, hogy

1.) felmentést ad az ingatlan-nyilvantartasban 36762/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a
Budapest VIIL Kkeriilet, Ull6i 0t 16/A. szdm alatti, pinceszinti, 9 m’ alapteriiletti, nem lakas célt:
helyiségre fennallé bérleti szerz0dés hatarozott idétartamara vonatkozé elidegenitést kizaré ok alél.

2.) hozzijarul az eladasi ajanlat bérls — ZODA-INKER Szolgaltaté Korlatolt Felelosségii Tarsasag
(székhely: 1089 Budapest, Reguly Antal utca 14.; adészam: 10469349-1-42; cégjegyzékszam: 01-09-
071930; képviseli: Javor Csongor Zsolt) — részére torténé kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartasban a
36762/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIIL keriilet, UNGi at 16/A.
szdm alatti, pinceszinti, 9 m” alapteriiletii, nem lakas céljara szolgalo helyiség vonatkozasaban a forgalmi
értékbecslésben meghatarozott 2.220.000 Ft 6sszegii vételar kdzlése mellett.

3.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont
Zrt-t a hatarozat 2.) pontja szerinti eladdsi ajanlat kikiildésére, valamint az adasvételi szerz6dés
megkotésére.

FelelOs: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: a 3. pont esetében: 2021. januar 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdilkod4si Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitGjének javaslata a kozzététel
moddjéra: a honlapon.

Budapest, 2020. november 24.

Kovacs Otto sk.
igazgatdsagi elndk



CPR-Vagyonértékeld Kft.

H-1085 Budapest

" sozsef korit 69, fsz. 1.

(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com

‘info@ertekbecsiesek.com

Févarosi Birésag
Cégjsz: G1-09-942852

" Adosz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-580

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, U

Ill! I4

i it 16/A. pinceszint

36762/0/A/4 hrsz-G.

szam alatti

raktar ingatianrél

Budapest, 2020. augusztus

Fiiggetien | Megbizhate | Ertékmerd




i ATLANEORG ALM §7AKERTC: VELERENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito + IGK-580

Keriileten beluli elhelyezkedése : Palotanegyed

Ingattan cime {tullap szerint} . 10872 Budapest, Uli6i at 16/A. pinceszint
Helyrajzi szama + 36762/0G/A/4

tnzatlan megnevezése : raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : iizletrész

Szobdk szama P

Komfortfokozat S

Az értekelés célia . Gnkormanyzat dltali megrendelés, bérbeadéashoz
Tulajdoni lap szerinti méret T 9m?

Helyiségesoport redukalt alapterilete :gm? Fajtagos m2 ar: 246 618 Ft/m?
Tarsashaz telek terlilete + 1362 m?

Eszmei hanyad ; 35 / 10000

Belsd miiszaki allapot : kizepes

MegkozelithetSsége 1 utcai fbldszint

Ertékelés alkalmazott moédszere : piact dsszehasonlito- és hozamalapt modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1034 gudapest, Or utca 8.) megrendelésere keszitett szakvelemeényhen, a
targyl ingatlanra vonatkozo dokumeantumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, a helyszini hejaras és az
artekelési szamitasok alepjan megédllapitasra kertil, hogy az ingatlan

forgalmi érteke: 2220000 Ft
azaz Kettémillio-kett6szazhlszezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 1 330 000 Ft

azaz Egymillié-hdromszdzharmincezer-Ft.
tikvidacios érték a forgaimi érték 85%-a*: 1 890 000 Ft
azaz Egymillié-nyolcszazkilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dlapotban keriilt meghatérozasra.

Az ertekelésben magéliapitolt piaci érték Netto értek, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szémitando.

jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizarolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékeének meghatarozasara késziilt.

# 4 likvidacios érték a kenyszerértékesités gs gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az glhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok metlett a forgalmi érték 85%-aban hatdroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, értékeit jog ;1 . tulejdonjog
Helyszini szemie/fordulonap idépontja . 2020, auguszius 11
szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesseg értekelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020. augusztus 19.

Lakatos Ferenc

2020 AUG 27,

ingatlanvagyon-értékeid
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.




HGATLANFORG ALMI SLAKERTE VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Meghizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, 8¢ utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakeértd vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
fiegrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) ertéket.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeaddshoz tortend teihasznalasra. c

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabbé megvizsgalasra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &llé, a meliékletben feisorolt és jelen értéketéshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra kerdiltek @ TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobhs:arosen modositott 25/1997. (Vill, 1) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét es
mas értékbefolyasold tényezbket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértoi vélemény mellékletébe csatoitunk. : ' '

Helyszini szemlén jelentévék: '!ngatlanvagvon-értékeié

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEM UTATASA

A tulajdont lap tarialmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti allapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): - 1082 Budapest, Utlgi gt 16/A, pinceszind
Tulajdoni lap szerinti teriilete: . 9,0 m? S
Helyrajzi széma: . 36762/0/A/4

Ingatlan megnevezése. - raktér

ingatlan jeleniegi hasznositasa: - - D lzletrész

Bejegyz6 hatdrozat: - ' © +_ ningcs bejegyzes

I, rész: L _

Tulajdonviszony: " R VIl kerlilet] Onkormanyzat 1/1

il reész: ' ' . :
Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakesz tulajdoni I_appal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kdrnyezete, elheiyezkedése

Az ingatien Budapest VIl kerilet, palotanegyed kerlletrészében, a Kalvin tér koézelében, kodzbensd

- telekterileten elhelyezkedd, utcafronti beépitesd tarsashaz pinceszintjén helyezkedik e Az utca burkolata

" aszfalt, a parkolas a kozterileten fizetds, nehezen megoldhato. Kisrnyezetében jeflemaden utcafronton &l 3-4
emeletes tarsashazak eplltek. Az ingatlan infrastrukturélis ellatottsiga Kivals, 200 méteren belll alapeiiatast
birtositd Uzietek, egeszséglgyl intézmeny érhetd el. Témegkézlek_edési eszk028K a kirnyéken 10-200 méterre
eiérhetdek. . SRR Lo R : S

Tomegkdzlekedési eszkpzik:

Villarmos Autdbusz Trofilusz Metro/Foicalatti [ vasx

© 3. oldal
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4.2. Ingatlan dltaldros jellemzBi

Az egy utcdra nyitott, dél-nyugati utcafronti tajoidsu teiekterileten ethelyezkeds, pince + fbidszint + 3 emelet
szintosztastl tarsashaz az 1900-as évek elsd harmadaban épiilt hagyomanyos szerkezeti rendszerben, kismeéretd
falazdtégla fuggdleges teherhordd szerkezettel, acélgerendds poroszsiiveg fddémmel. Az épiilet utcafronti
homlokzata kSporos vakolattal elldtott, a fSldszinten kvaderezett, lokdlisan felszini csapadék okozta
vakolathibakkal, hidnyossdgokkal, a l1dbazati rész karbantartott, az elmult évtizedben feldjitott. A tetdszerkezet
s az ereszesatorna rendszer allapota megfeield, egyittesen biztositjdk a felszini vizelvezetést.

Az ertékelt ipgatlan a szemle idépontjaban a szomszédos albetetekkel szerkezetileg egy egyseget képez,
vendéglitdhely vendégtereként hasznositott. Nem rendelkezik sem beitéri, sem homlckzati nyildszardval.
Falszerkezete, valamint a mennyezet alatt kiépitett dlmennyezet teljes egészében fa lambériaval burkolt, sz
alatta taldlhato falszerkezet nem szemrevételezhetd, A belmagassdg az almennyezet alatt 280/285 cm, A
padozat a szomszédos, vele egybenyitott albetétekkel harmonizald, egységes madzas kerémialap.
Kézmrendszerek kozl az elekiromos rendszer vezetékei kiépitettek, a vendéglatohely t6bbi részével egy
egységet képez. Fiitését mastk ingatlanban elhelyezett kizponti egységgel rendelkezd rendszerre csatlakoztatott
radidtor, illetve elektromos mennyezeti panel biztositia. Az eredeti, szeparalt allapotok visszaallitdsa jelen
allapotaban mar nem rentabilis,

Epiilet:

Epitlet épitési éve: ~1900
Epislet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet Miiszakidllapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozds, nincs szigetelés kdzepes
Figgdleges teherhordé szerkezet: kisméretii falazotégle falszerkezet kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds, tégla béléssel kozepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet(l, dsszetett magastetd kbzepes
Epiilet homlokzata: képoros vakolattal ellatott, kvaderezett feldjitando

Ertékelt helyiségesoport: raktdr
Belsd terek felllete: fa lambéria kozepes
Belsd terek burkolata: kerdmialap kozepes
Vizes helyiség(ek) felilete: nincs
Vizes helyiséglek} burkolata: nincs
Kiilsé nyilaszarak: nincs
Bejarati nyilas magassaga: nem rendelkezik bejarati ajtéval
Atlagos beimagassaga: 280/285 cm atlagos
Belsg nyilaszarok: nines
Flitési rendszer: kizponti géz {tobb albetéttel kbzos) jo
Melegviz biztositésa: nin¢s
Meaglévé kozmi-kiallasok: villany {t8bb albetéttel kHzos)
Meglévs koami mérdorak: nem rendelkezik sajat kibzmimérdkkel
Felujitas éve: -
Felujitas targya: -
ingatian miszalki ailapota 6sszességében: kbrepes

Megiegyiés:

Az értékelt ingatlan nem rendelkezik dndllc fitési és kérmlrendszerekkel, a f(itést masik albetétben
elhelyezett kdzponti egységgel randelkez§ rendszerre kdtdtt lemezradidtor és mennyezeti elektromos panel

hirtositja,




O ATLANFORGALIMI STAKERTS| VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztiks

A szemrevételezés etbkészitése a rendelkezésre alié adatok (az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentacick) elientrzésével kezd8dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rogeitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a jakok véleményét (ha volt) kikértik, - '

Haz:
Az épiilet utcafronti homlokzatanak szinezett kdporos vakolata kbzepes sllapoty, lokalisen - felszini csapadék

okozta - vakolathibak, hidnyossagok lathatdk, A labazati reszt az elmdlt éviizedben felgjitottak, uj kbporos
szinezett vakolattal lattak el, S ' ' : ' ' ' o

Albetét:

Az albetét egy egységet képer a szomszados ingattanokkal. Nem rendelkezik ondllo kozml- és fitesi
rendszerrel, illetve homiokzati, vagy egyéh kivzos térhe nyilo bejarattal.

Bérlsi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid Hasznos
(zletrész keramialap fa lambéria 8,70 m? 100% 8,70 m?
0,00 m?
0,00 m?*
0,00 m?
0,00 m?
méreési korrekcid 0,30 m? 100% 0,30 m?
Osszesen: 9,00 m* 9,00 m?
Osszesen, kerekitve: 9 m? am*
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szdmitasanal a rendeliezésre allé miszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eflendriztink. o ' '

5. oldal
<
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5, ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutato elvei és modszertani ajanlasai {EVS 2003-2016) szerint, a tGbbszir
médositott 25/1887, (VilL1.} PM rendeletben ¢s a mindenkor érvényes egyéb iogszabalyokban eléirtaknak
megfelelden késziinek.

Az értékelési szakvélemény készitBie az ezen ertékeldsi czakvélemenyben megielend Meghizé szemeélyes adatait a
2011. évi OXH, torvény az informacids dnrendelkezesi jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/67%/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a termeészetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivisl helyezésérdl szl
jogszabélyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés modszerei két fo xategériaba oszthatok: a piaci érték alaptd és 8 kisltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapul6) értékelések kize sorolhatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016); Az a becsilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserelne az értekelés
idépontjdban egy vasaroini szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
febonyolitott gyletben, megfelelts marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korilltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer aiatt dliak voina. {EVS 1)

Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer
A modszer sordn az értékelends ingatlan elemed dsszehasonlitasre kertinek a2 adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezeteben az értekesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérésex
Lkorrigalasra keritnek. Miné! kézvetienebb Gsszehasonlitasra nyilik iehetdseg, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értekbecslasénél hasznaliak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. pid.: csalédi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az 8sszehasontitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szoigatnak:
. reafizalt Ugytet szerinti ar / kindlati ar

. értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elidtottsag

- méret, miiszaki allapot, egyeb jetlemzdk,

Az érték, az Ingatlan kérnyezetében felielhets hasonlé  tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznilasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési mddszer
A hozamszamitason alapulo ertékelés az ingatlan jovoben hasznainak és az ezek megszarzése érdekében
felmerilé kiaddsoknak a kislonbségéhsl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket Az ériék megallapitasa azon a2

elven alapszik, hogy barmely eszkiz ertéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas 1épésel Bsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetseges {alternativ} hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és riadasok becslése hasznalati modonként.

3. jpvibeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

4. A tékésitési kamatlab meghatarozdsa: {2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon beldl
agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

2,5%+i,5—4,5%+1,5%+1,0% - lakasok: 6,5-7,5 %, egyéh: 7,5-9,5%. (2020 HI. n.evy

5. A panzfoalyamak jetenertékének meghatirazasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivilasztasa, mint hozamszamitasan alapulo grték.

A modszert altaldban a jovedelemtermeld kepesseggel rendeikezd ingatlanok eseteben alkalmazzak.

6. oidal
A

,

7 L
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Kéltségalapt szémitdsi modszere

A nettd potiasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értekét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt Ujrael8aliitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjraelgallitasi értékbsl azonban le iell vonni az idé milasa, az elhasznalddas, az
" erkdlesi értékesdkkenés miatti avulas ertékét, maid a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterillet ertékét. Epités alatt 1évo létesitménynél, karosodott létesitmeénynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, zhol (pl. 2 vizegalt iétesitmény kildnieges
‘rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre. ' ' .

‘A faldterilet ertékének a vélemnényezéséhez szlkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgaimi
képességet eisésorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatianok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a sziikebb kbrnyezetben elvégzésre keriitek. Az ingatianok forgalmi
ériékében ki kell fejezddnle, hogy az adott telepliles milyen szintll, mindségd elldtast nydjt helyben és a
kdrnyezetében €5 lakossag szamara.

Epitmények esetében az Ertékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi] koliségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési {potldsi) kbltség
tartalmazza a vizsgélat térgydt keépezd felépitményekkel azonos miszald jellemzokkel és funkcioval biré
{étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen s jarulékos kbltséget, '

A kozvetien kbltség a vizsgalt éplietekkel es épitmenyekkel azonos objektumok Giraeléallitasi kbltsegének fetel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
Ojraeléatlitasi értékeket a rendelkezésre ali6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft, altal kiadott Epitdipari Kdltségbecsiési segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk. o C ' o L B

Az avulds az idd muldsa miatti értékesdkkenés, Harom 6 eleme:

a.] fizikai romlas, ' '

b.) funkciondlis avulds es

c.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épillet 6 szerkezeteingk romlasat és & szerkezetek
aranyat az dsszértékhez vistonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni. :
Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épiiletek 60-90 év, o - - :
- varosi, szerelt szerkezet(i éplletek 40-70 v,
- csaladi hédz jeliegd éplletek 50-80 ev,
“.Epari és mez8gazdasigi épiiletek 20-50 év.
b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, kerszer(tlen megoldéasokat jelenti, Az értékelBnek mérlegelnie kell
‘azokat a korszer( kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt latesitmény képtelen kielégiteni.
¢.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kbritmények miatt &ll els, mint a kereslet hianya, a terliet viltozd
- ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalénos nemzetgazdasagi korllmények. ' -
_ Az avulas mértéket a harom emlitett avuldsi kategdridban, szézalékosan kell megadni.

_Teiek eszmei értékének szamitdsa:

Kerifeten bellli elhelyezkedése: S Palotanegyed

Tarsashéz telek terlilete: o 1362 m? _

Eszmei hanyad: 35 / 10000
Albetétre jutd telek teriilet: 4,77 m?

Eajlagos atlagdr, keriiletrészen beliil: . 280000 Ft/m?

Diszkontal4si tényezd: ' . 1,0

Telek eszmei értéke: o 1330 000 Ft , Egymilli¢-hdromszazharmincezer- Ft.

7. eldal

e
)
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozésa

{

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1, | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedese: 1082 Budapest, Vil ker., Vit ker,, Viil. ker,, Vay Vil ker., Vil ker,,
(NI 6t 16/A. | Rékéczitér | BacséBéta | Bacsd Bélz ] Priter utca
pinceszint kdrnyéke utca Addm utca utca 37
megnevezése: raktar iroda raktar raktdr mithely ralitér /
muihely
alapterilet (m”): g 59 52 80 51 50
kindlat K / tényl.eddsvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi ar (Ft}: 26 980 000 [ 10900000 | 15 787 00¢ { 18 300000 | 12 500 0G0
kindlat /adasvete! ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m®): 410339 | 188654 | 177604 | 322941 | 225000
KORREKCIOK
eltérd slapterilet 3% 2% 4% % 2%
kerilleten belili efhelyezkedés 0% 0% 0% -5% 0%
épiilleten belilli elhelyezkedés, megkbzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltaldnos muszaki dllapot, felszereltség -20% 10% 10% 10% 20%
tébb HRSZ-szel egybenyitott -10% -10% -10% -10% -10%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés} W% 0% 0% 0% 5%
kdzmii elldtottsag 0% 5% Q% 0% 0%
haz miiszaki éllapota (073 0% 0% -5% -5%
Osszes korrekeid: -28% 7% 4% -8% 12%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 297 496 202 143 183 909 297 429 252113

Fajlagos atlagdr:

246 618 Fifm*

Ingattan becsiilt piaci értéke:

2219562 Ft

ingatian értéke kerekitve:

2220000 Ft

Osszehasontito adatolk feirdsa;

1. adat:

rendelkezd, jo allapotd helyiség, ingatian,com/31608619

2. adat:

ablakkat, villany kizmivel, ingatlan.com/29524804

3. adat:

gizlet, mosdéval, we-vel, ingatlan.com/30792838

4. adat:

WC-vel, ingatian.com/31651283

5. adat:

csatorns kdzmiivel, ingatlan.com/31626640

Az ingatian piaci dsszehasonlitd médszerrel meghatérozott forgalmi erteke {kerekitve):
2220000 Ft

arar Kett8millio-kettSszdzhiiszezer- Ft.

Csarnoknegyed, utcafronti, szuterénszinti, ablakkal, vizes blokkal, fitésse!

Csarnoknegyed, utcafronti, szuterénszinti, nyers falfefiilettel, beton padozattal,

Corvinnegyed, Gjszer( tarsashazban talalhato, foldszinti, utcafronti bejaratos

Csarnoknegyed, utcafronti szuterénszinti, feldjitandd miiszaki dilapotd mihely

Corvinnegyed, utcafronti, leromlott miiszaki allapotd mhety/raktar, viz, villany,

3. oldal
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5.2.2, Hozamszémitdson alapuld értékelési médszerrel

Adatek értékelt ingatlan| dsszehasoniito dsszehasonlite dsszehasonlitd

adat 1. adat 2, adat 3.
1082 Budapest, ) ,
ingatlan elhelyezkedése: Uli{ii at 1;!’:'\ Vilhs i;zrr.at}ozsef Néps\zf::?';ékze;;gyed Vil kitr;:,aaaross
pinceszint

ingatian megnhevezése: raktar Gzlet/iroda dzlet/iroda {rzlet/roda

hasznosithatd teriilet {m’}: 9 53 74 100

kindlati dij / szerz. bérleti dif (Ft/heé}: 180 000 200 000 270 000

kinalat / szerz&dés ideje {év, hé): 2020 2020 2020

kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% ~10%

fajlagos alapdr {(Ft/m’/hé): 3057 2432 2430

KORREKCIOK

eltérd alapteriilet 9% 13% 18%

eltérd miszaki dllapot, vizesedés 0% -5% -10%

kerlileten beltili elhelyezkedés -10% 0% 5%

épiileten belilli elhelyezkedés -20% -20% -20%

Osszes korrekcid: -21% -12% -7%

Korrigalt fajlagos alaparn: 2 409 Ft/m2/hé | 2 141 Ft/m2/hé | 2265 Ft/m2/hd

Kore. fajlagos alapar kerekitve: 2 271 Ft/m2/hdé

Osszehosonlito adatok leirgsa:

1 adat:

Palotanegyed, foldszinti, bels§ udvari, atlagos allapoty Gzletfiroda, 25 mi-es
galéridval, ingatlan.com/31570948

2. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejératos, nagy Uvegportallal rendelkezd,
kétszintes iroda/lzlet, ingatian.com/29124170
3. adat: Orczynegyed, 2 HRSZ-en nyilvantartott, utcafronti bejaratos, (részben pince,
részben foldszint), feldjitott Uzlet, ingatlan.com/31529229
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2271 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 75%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 183 951 Ft
Kéltségek:
Feltjitdsi alap: 5% 9198 Ft
Igazgatasi kdltségek: 2% 3679k
Egyéb koltségek: 5% G198 Ft
Koltségek dsszesen: 22074 Ft
Eredmeny:
Eves {izemi eredmény: 161 877 Ft
Tékésitési rata {szamitas 6. old.): 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 2310000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuié modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
' 2310000 F
gzaz Kettdmillié-hdromszaztizezer- Ft,
| 9, uidsi
’ A~
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci Gsszehasoniité modszert, mint 8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tiskrdzi teginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j6! mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Ozleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamalapan szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebh,
gyakran atulértékelt drat mutat, A kbltségalapt modszer tiskrézi jeghkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szamitott érték | Suly [Stlyozott érték
Az alkalmazott médszerek EFt] (%1 4 Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 2220000 Ft]  100% 2220000 Ft
Ingatlan értéke kélségalaplt médszerrel: OFt 0% CFt
Ingatlan értéke hozamalapl modszerrel; 2 310 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyertetett értéke: 2220000 Ft

Ingatlan egyertetett értéke {kerekitvel:
2 220 000 't

azaz, Kettémillis-kettGszazhuszezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertékbecs!d szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szilkséges figyelernbe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannzk tulajdonjoga kerid
értékelesre;
az atadott iratok tenulmanyozasin talmenden jogi természetd vizsgalatot {joguim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomkeépességének jogt eredetli korlatozdsardl a tulajdoni
lapor bejegyzetteken timenden nincs tudomdsunk, és ezért feleidsséget nem valialunk;

- a7 értekelés azan a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és [6vébeni hasznositisdval
tssrefiiggésben a helyi és arszagos hatdsagoktdl és egyéh szervezetektdl, személyektdl valamennyi szliksages
engedély, jdvahagyds és felhatalmazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett aliapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsold tenyezdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznait
anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem valialunk
feleldsséget:

- nem virsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezetiségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhadzasanak idSpontjdban az ingatian haszndlataval
kézvetlenll dsszefiiggt tartozds (kézlizemi dijak, sth.) nem all fenn;

a: értek magaban foglalia az épiletek rendeltetésszer( haszndlatdhoz szikseges epilletgépeszeti
berendezések és felszerelések értékst;

- a pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells pontessaggal nem prognosztizalbato valtozasai
modosithatjidk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megéilepitdsait, ezeért a
vagyontargyak értéket befolyasold kériilményekben bedllo [ényeges vditozds esetén szitkséges a megadott
érték fefiilvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kériimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatlan értéker,
korldtozhatisk hasznilhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjdn nem alitak rendeikezésre, és/vagy
Meghizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az dltalunk mephatarozott értékek az eldzdekben vazoit feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott céira, Megrandeld dltal tdrténd felhaszndias esetén érvényesek.

10. gldat
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