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Javasolt bérleti dij

Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzata 2023. februar 09.-én kelt megbizasa alapjan
az Immowell 2002 Kft. a 1026. Budapest, Orsé utca 55. alatti ingatlan bérleti djj
meghatdrozasara vonatkoz6 szakértését elvégezte. A szakért6i munka elvégzése alapjan

az aldbbi javaslatot tessziik a havi bérleti dij mértékének meghatarozasara.

Normal piaci kortilmények kozott, a bérbeadashoz elegendd id6 rendelkezésre élldsa
esetén, a jelenleg is hasznalt bérleti szerz6dés kondicidi mellett, ugyanakkor a tarsashazi
torvény modosuldsa miatti kockazatoktol eltekintve, a targyi ingatlan redlis nett6 bérleti

dija:

197 000 Ft + AFA/ho,

azaz szazkilencvenhétezer forint + AFA havonta

Azaz brutto: 250 190 Ft/ ho,

azaz kettgszazotvenezer-szazkilencven forint havonta.

Az ingatlan felmérését és a bérleti dij becslését végezte:

IMMOWELL 2002 KFT
1039 BuC 8

'3
Kardcsony © - 51, 1
AGHSZAM 12061531-2-4

P.H. Miké Sandor
Ugyvezet6 igazgato

Budapest, 2023. februar 13.

készitette: Immowell 2002 Kft. 2



A 1026. Budapest, Ors6 utca 55. szam alatti ingatlan bérleti dij becslése

2. El6zmények

2.1. A megbizo

Budapest Févaros II. Kertileti Onkormanyzat

1024. Budapest, Mechwart liget 1.

2.2. A megbizott

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

Képviselgje: Mik6 Sandor tigyvezetd igazgato

2.3. A megbizas targya

A 1026. Budapest, Ors6 utca 55. alatti onkorményzati ingatlan rendezett ingatlanpiaci
korulmények kozott és a bérlemény kiaddsdhoz sziikséges optimélis id6 rendelkezésre
allasa esetén a redlis piaci bérleti dijanak szakért6i vélemény keretében torténd
meghatérozasa, figyelemmel a jelenleg is hasznélatos bérbeadasi feltételekre, ugyanakkor

a tarsashazi torvény moédositasdbol ered6 kockazatoktol eltekintve.

24. A szakértd megbizasanak célja

Budapest, II. Keriileti Onkormanyzat tulajdondban 1évé ingatlanok bérleti dijainak

feliilvizsgélata az aktudlis piaci viszonyoknak megfelelGen.
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3. Kiindulé adatok, a szakértés modszere

3.1. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére allo szerzédéseket, dokumentumokat. Az értékel6
megvizsgalta a rendelkezésére &ll6 adatokat. Az értékbecsl6 helyszini szemlén és

bejarason megtekintette a targyi ingatlant, amelyrél fotédokumentaciét készitett.

3.2. A szakértés modszere

Az értékelés modszereként az értékeld a piaci Osszehasonlité alapa eljards médszerét
valasztotta, amelynél a kornyezetben fellelhet6 bérlemények bérleti djjait vette alapul.

Az értékelés fordulénapja: 2023. februar 13.

Az érték-megéllapitas érdekében az értékbecsl6 vizsgalta és elemezte az alabbi
korulményeket:
o all kertileti ingatlanok, helyiségek piaci bérleti dijanak arszinvonalét,
e azingatlan elhelyezkedését, megkozelithet6ségét,
o szemrevételezéssel a helyiség mitiszaki allapotat, tekintet nélkiil a nem lathato,
rejtett hibakra.
e az ingatlan funkcionalis megfelel6ségét, egyedi adottsagait kornyezeti

sajatossagait,

3.3. Az értékelés felhasznalhatosaga

A bérleti dij meghatarozasa a Megbiz6 tizleti céljaira késziilt.
A szakvéleményt mas célra felhasznalni részleteiben, vagy egészében nem lehet.
Az értékelés érvényességi ideje a szakvéleményben rogzitett feltételek mellett a

fordulénaptol szamitott 180 nap.
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4.

4.1.

4.2.

Az ingatlan jellemzé6i

Az ingatlan kornyezetének ismertetése

e A vizsgalt ingatlan az Ors6 utca 55. szdm alatti tarsashaz ,B” éptilete. Az
irodaként nyilvantartott ingatlan szocialis foglalkoztatonak lett kialakitva.

e A tarsashaz rendezett, gondozott, bar helyenkén feltjitand6 kiilalakot mutat.

e Azingatlan kornyezete atlagos parkolasi lehet6ségekkel bir.

e A kornyék gyalogosforgalma gyenge.

Az ingatlan ismertetése

Az ingatlan cime: Ors6 utca 55.

Helyrajzi szama: 11962/2/A/6

Megadott funkcidja: iroda

Jelenlegi funkcidja: tires

Osszehasonlitasra keriilt, mint: iroda

Osszes hasznos felépitmény teriilet: 118 m?2

Tulajdonos: Budapest Févaros II. Kertileti
Onkorményzata

Az ingatlan miiszaki ismertetése:

e Azingatlan funkcidjanak megfelel6en hasznosithat6. Az ingatlan a tarsashaz
udvarérdl kozelitheté meg. Az ingatlan ablakai az udvarra tekintenek. Az

udvarrdl az el6térbe jutunk ahonnan nyilik a vezet6i iroda, egy tarol6, valamint

az egyéb irodak. Az irodakhoz wc-k és fiird6 kertilt kiépitésre.

o Kozmikapcsolatok kiépitésre kertiltek. Az ingatlan gazkivételével minden

kozmi kapcesolattal rendelkezik. Az ingatlannak sajat koztizemi mérsi vannak.

e Azingatlan falai festettek, a falakon lambéria taldlhato.

e Azingatlan f(itését elektromos konvektorok biztositjak.

készitette: Immowell 2002 Kft.




A 1026. Budapest, Ors6 utca 55. szam alatti ingatlan bérleti dij becslése

5.

5.1.

A bérleti dij becslése

A szakért6 elvégezte a vizsgalt ingatlan kornyezetében fellelhet6 ingatlanok bérleti
dijainak 6sszehasonlitdsan alapul6 értékelését. Az értékelés soran a hasonlé adottsagu és
funkci6ji ingatlanok elhelyezkedési, fizikai &llapot szerinti, mitiszaki jellemz&iben
mutatkozo kiilonbségeket vizsgélta, természetesen figyelembe véve az adatok
aktualitdsat is. A bérleti dij meghatarozasanal a szakért6 vélelmezte, hogy a Bérbeadé a
jelenleg altalanosan hasznalt bérleti szerz6dés rendszere szerint fog bérleti szerz6dést

kotni.

A bérleti dij kiszamitasanak moédszere
A vizsgalt ingatlan becstilt bérleti dijat az alabbi értékek szorzataként kaptuk meg:
a Budapest Févaros II. Keriileti Onkormanyzat 309/2020.(X.29.) képvisels testiileti
hatdrozata alapjan meghatdrozott alapdij szorozva a parkolés, a fizet6s parkolas, a
miiszaki dllapot, a beosztds, a méret, és a kornyezet 4ltal kialakult egyedi tényez6,
valamint a megadott névleges alapteriilet szorzataként. A szorzatot ezer forintra
kerekitve allapitjuk meg az ingatlan javasolt bérleti dijat.

Iroda funkcio:

parkolas modosito= 0,92
fizet6s parkolas = 1,00
miiszaki allapot miatti médosité= 0,98
beosztas miatti modosito= 0,98
méret miatti modosité= 0,98
kornyezet miatti médosito= 0,90
inflacio= 1,051

Alapdij iroda: 2 003,- Ft/ma2.

Alaptertilet: 118 négyzetméter.

Fajlagos djij: 2 003,- Ft/m?2 * 0,92*1,00%0,98*0,98*0,98%0,90*1,051 = 1 641,- Ft/ m2.
Iroda bérleti dfja: 118 m2* 1 641,- Ft/m?2 =193 638,- Ft/h6

Kerekitve 197 000,- Ft/ho
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5.7.

Az értékelés osszefoglalasa
A szakért6i jelentés 4. pontjaban ismertetett adottsagokkal rendelkezs, a 1026. Budapest,
Ors6 utca 55. alatti ingatlan bérleti dijdnak becslését a szakért6 végrehajtotta. A bérleti djij

becslését a fentebb foglaltak szerint elvégezve, a 2023. februar 13.-i fordulénapra, az

ingatlan becsiilt netto bérleti dija
197 000 Ft/hé, azaz

szazkilencvenhétezer forint havonta.

Korlatozo feltételek

Az értékelésben megallapitott érték az ingatlan teher-, per- és igénymentes allapotara
vonatkozik. Az értékel6 a helyszini szemle soran semmiféle épiiletfizikai, statikai és mas
hasonlé vizsgalatot nem végzett, az esetleges rejtett hibak az értékelést nem érintik.

Az érték megallapitdsa nincs Osszeftiggésben az értékbecslést végz6k javadalmazésaval,
sem kozvetlen sem pedig kozvetett médon.

Az értékbecsl6 a helyszinen nem végzett pontos tertiletfelmérést, a szakértésben
felhasznalt adatok a megbiz6 tdjékoztatasan alapulnak.

A Dbecslésben az értékels feltételezi, hogy a sziikséges hatosagi engedélyek és egyéb
hivatalos iratok beszerezhet¢k ill. mar rendelkezésre allnak.

Mélyebb jogi vizsgalatot az értékelés soran az értékbecslé nem végzett. Amennyiben van
barmilyen korlatozé tényezs, amely a felhasznalt forrasokbol nem deriil ki, azokért az
értékbecslé nem véllal felel6sséget.

A Dbecslés az ingatlan helyszini szemle soran megtekintett &allapotdra vonatkozik.
Amennyiben a szemle utan barmilyen, az értéket befolydsold véltozés torténik, azért az
értékbecsl6 felel6sséget nem vallal.

A becsléshez hasznalt alapadatokat az értékbecslé pontosnak fogadja el, azok teljes kort
ellen6rzését nem végezte el.

Az értékelést a megbizastol eltéré célra felhasznalni, azt harmadik személynek kiadni
csak az értékbecslS el6zetes irdsbeli hozzédjarulaséval lehet. A becslés egyes részei kiilon
nem hasznalhatoak fel.

Az értékelés az Eurdpai Unié tagédllamaiban miikod6 hivatdsos vagyonértékelk
szervezete a TEGOVA vagyonértékelési atmutatéjanak modszertani elvei és gyakorlati

szempontjai alapjan, a szakma &ltalanosan elfogadott szabalyai szerint késziilt.
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Fotodokumentacio:
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