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HASZNALATI DIJ ,
MEGHATAROZASARA VONATKOZO
SZAKERTOI VELEMENY

1028 Budapest, Szabadsag utca alatti
54636 Hrsz.-i; Mészéget6 utca 51786 Hrsz.-0; Kevélyhegyi utca
31735 Hrsz.-u; Paras utca 51750 Hrsz.-u;
Kivett kozteriilet megnevezésii ingatlancsoportrol
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A28 Budapest, Szabadsde utca S35, szam afatti ingatlan hasznalani dij beeslese

I. Javasolt hasznalati dij

Budapest Iovaros H. Kertileti Onkorményzata 2012, majus 09.-én kel megbizasa alapjan az
Immowell 2002 K11, a 1028 Budapest, Szabadsdg utca, Mészégetd ufca, Keveélyhegyi utca, Pards utea
kdzteritleti ingatlancsoport haszndlati dij meghatarozdsara vonatkozd szakértését elvégezte. A
szakértdi munka elvégzése alapjan az alabbi javaslatot tessziik az évi hasznalati dij mértékénck
meghatarozasara.

Normal piaci kériilmények kézott, a bérbeadashoz elegendd idd rendelkezésre allasa esetén, a jelenleg
is haszndlt haszndlati szerz6dés kondicioi mellett, ugyanakkor a kézteriileti ingatiancsoport hasznalati

korlatozasait figyelembe véve, a térgyi ingatlan redlis brutté hasznalati dija:

"+ Azaz, négyszaztizenki tévente

A hasznalati dij nett6 6sszege:

330 000, Ft/
‘évente +27% AFA

Azaz, hiromszizharmincez

A kozteriileti ingatlancsoport felmérését és a hasznélati dij becslését végeute:

Gyulai Orsolya |
Ingatlan-értékbecsld

A kozteriileti ingatlancsoport felmérését és a haszndlati dij becslését ellendrizte:

HEMOWEL L. 2002 KET, A //
1039 Bud(?pesg 5 SN e AN
PR o, WL , g
Wbt b Y L7

P.H. Miké Séndor
Ugyvezets igazgatd

Budapest, 2012. majus 11.

Készitette: Immowell 2002 Kii.
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2.

2.1.

2.2,

2.3.

2.4,

Elézmények

A megbizo

Budapest Févaros 11. Keriileti Onkarmanyzata
1024 Budapest, Mechwart liget 1.

Képviselje: dr. 1.dng Zsolt polgirmester

A megbizott

Immowell 2002 Kft.
1039 Budapest, Karicsony Sandor u. 55.

Képviseldje: Miké Sandor iigyvezets igazgatd

A megbizas targya

A 1028 Budapest, Szabadsag utca 55. szam alatti onkormanyzati kozterlileti ingatlancsoport
rendezett ingatlanpiaci koriilmények kozott és a teriilet kiadasahoz szilkséges optimalis id6
rendelkezésre dlldsa esetén a realis piaci hasznlati dijanak szakértdi vélemény keretében
torténd meghatérozasa, figyelemmel a jelenleg is hasznalatos bérbeadssi feltételekre,

ugyanakkor az ingatlancsoport hasznalatinak korlatozo feltételeire.

A szakérté megbizasianak célja

Budapest, 1. Keriileti Onkorményzat tulajdonaban lévé ingatlanok hasznalati dijainak

megallapitsa, fellilvizsgalata az aktualis piaci viszonyoknak megfelelSen.

Készitette: Fmmowell 2002 Kft. 3
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3. kiindulé adatok, a szakértés modszere

3.1, Adatszolgdltatas

A megbizé dtadta a rendelkezésére allod szerzodéseket, dokumentumokat. Az értdkeld
megvizsgalta a rendelkezésére 4ll6 adatokat. Az értékbecsld 2012. majus (9. napjan,
helyszini szemlén és bejarason kivitlrél megtckintette a targyi ingatlan csoportot, amelyrsl

fotddokumentaciot készitett. A vizsgalt ingatlan csoporton felépitményt nemn talaltunk.
3.2. A szakértés modszere

Az értékelés modszereként az értékelé a piaci Ssszehasonlitd alapu eljaras modszerét
valasztotta.

Az értékelés fordulénapja 2012. méjus 11.

Az érték-megallapitas érdekében az értékbecslé vizsgalta és elemezte az alabbi
kériilményeket:

a IL/A keritleti ingatlanok piaci hasznalati dijanak arszinvonalat, hasznosithatdsagat,

* azingatlan elhelyezkedését, megkozelithetéségét,

*  szemrevételezéssel a teriilet Allapotat, tekintet nélkiil a nem lathato, rejtett
problémakra,

* az ingatlan funkcionalis megfeleléségét, egyédi adottsagait kornyezeti sajétossagai,

sajatos jogi helyzetét, kozteriileti besorolasat.
3.3. Az értékelés felhasznalhatésdga

A hasznalati dij meghatdrozasa a Megbizo tizleti céljaira késziilt.
A szakvéleményt mas célra felhasznélni részleteiben, vagy egészében nem lehet,
Az értékelés érvényességi ideje a szakvéleményben rogzitett feltételek mellett a

fordulénaptol szamitott 90 nap.

Készilette: Immowell 2002 Kft. 4
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4. Az ingatlan jellemzdi

4.1.  Azingatian kornyveretének ismertetése

o A vizsgalt teritlet gyenge kozlekedési lehetéségekkel bir.

e Azingatlan kézvetien kornyezeténél ingyenes parkolas van.

s A kérnyék gyalogosforgalma alacsony.

4.2. Az ingatlancsoport ismertetése

Az ingatlan cime:

1028 Budapest, Szabadsag utca 55.

Helyrajzi szama:

54636; 51786; 51735; 51750

Megadott funkcidja:

Kivett kdzteriilet

Jelenlegi funkcidja: Sport teriilet

Osszehasonlitasra keriilt, mint: Sport teriilet

Osszes hasznos felépitmény teriilet: 6 653 m”

Tulajdonos: Budapest Févaros I1. Kerdiileti
Onkormanyzata

Az ingatlan miiszaki ismertetése:

¢ Azingatlancsoport funkcidjanak megfeleléen hasznosithaté.

* Az ingatlancsoport altalanos allapota megfeleld.

* Az ingatlancsoport megkozelitése csak a szomszédos ingatlanon keresztiil térténik.

¢ Az ingatlancsoport mas céli hasznositdsa csak a szomszédos ingatlanokkal egyiitt

lehetséges.

e Az dnkormdanyzat rovid tavi céljai kézott nem szerepel a jelenlegi tevékenység

megvaltoztatasa.

Készitette: Immowell 2002 Kft.
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5.1, A haszndlati dij becslése

Az ingatlan korldtozolt hasznalhatosdga, és Jelenlegl hasznositdsa miatt, relevans piaci
dsszehasonlitéd adatokat szakértd nem taldlt. A hasznalati dij meghatarozasanal a piaci adatok
hianydban a jelenlegi koltségek figyelembe vételével hatdroztuk meg a haszndlati dijat. A
piaci gyakorlat értelmében azon ingatlanok eseiében ahol a hasznglat erésen korlatozott, a

tulajdonosok az ingatlan fenntartasanak koltségeit hatdrozzak meg hasznalati dijként.

Az ingatlan {izemeltetésének beesiilt koltsége:

Az idészakonként, a kapott adatok alapjan évi tébb alkalommal, megvalésuld teriilet
karbantartdsi, fenntartasi munkalatok koltségét a szakérts:

33.000,- Ft/h6 + AFA &sszegben allapitja meg. A fenntartast (mely kaszalasbo! és a hulladék
begytijtésébol all) az év 10 hénapjdban rendelik meg, mert a havas téli iddszakban ilyen
jelleglt munkavégzés nem folyik.

Osszesitve az ingatlan jelenlegi allapotaban, a vizsgélat idépontjaban, becsiilten, a sporttelep
lizemeltetési koéltségeit a szakértd: .

330 000,- I't/év + AFA 6sszegben allapitja meg.

A kalkuldcié szerint a minimélis hasznalati dij mértéke megegyezik az éves fenntartdsi

koltséggel, azaz 330 000,- Ft/éy + AFA &sszeggel.

5.2. Ertékelés sszefoglaldsa

A szakeértSi jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsigokkal rendelkezé 1028 Budapest,
Szabadsig utca 55. szdm alatti kozteriileti ingatlancsoport becslését a szakértd végrehajtotia.
Az értékelést a fentiekben foglaltak szerint elvégezve, fi gyelemmel] a korlatozé feltételekre, a

2012. majus 11.-i fordulénapra,

az ingatlancsoport becsiilt nyiltpiaci értékét
330 000,- Ft/év + AFA
azaz
hdromszizharmincezer forint + AFA

dsszegben allapitotta meg,

Készitette: Immowell 2002 K. 6
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10.

Korlatozo feltételek

Az értckeléshen megallapitott ériék az ingatlan teher-, per- és igénymentes allapotara

vonatkozik.

Az értékeld a helyszini szemle soran semmiféle épliletfizikai, statikai és mas hasonlé

vizsgilatot nem végzett, az esetleges rejtett hibak az értékelést nem érintik.

Az ériék megallapitasa nincs dsszefliggésben az értékbecslést végzdk javadalmazasival, sem

kdzvetlen sem pedig kdzvetett médon.

Az értékbecslo a helyszinen nem végzett pontos teriiletfelmérést, a szakértésben felhasznalt

adatok a megbizo tajékoztatasan alapulnak.

A becslésben az értékeld feltételezi, hogy a szilkséges hatGsagi engedélyek és egyéb hivatalos

iratok beszerezhetok ill. mar rendelkezésre 4llnak.

Meélyebb jogi vizsgalatot az értékelés sordn az értékbecsld nem végzett. Amennyiben van
barmilyen korlatozé tényezd, amely a felhasznalt forrasokbdél nem deriil ki, azokért az

értékbecsld nem vallal felelésséget.

A becslés az ingatlan helyszini szemle sordn megtekintett allapotara vonatkozik. Amennyiben
a szemle utdn béarmilyen, az értéket befolydsolé valtozds torténik, azért az értékbecsld

felelosséget nem véllal.

A becsléshez hasznalt alapadatokat az értékbecsld pontosnak fogadja el, azok teljes kori

ellendrzését nem végezte el.

Az ériékelést a megbizastodl eltérd célra felhasznalni, azt harmadik személynek kiadni csak az
ért€kbecslé elézetes irdsbeli hozzajaruldsival lehet. A becslés egyes részei kilkin nem

hasznalhatdak fel.

Az értékelés az Eurdpai Unid tagéliamaiban miksdd hivatdsos vagyonériékeldk szervezete a
TEGOVA vagyonértékelési utmutatéjanak moddszertani elvei és gyakorlati szempontjai

alapjan, a szakma altalanosan elfogadott szabalyai szerint késziilt.

Készitette: Immoweli 2002 K{t. 7
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Fotédokumenticid:;
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