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Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!
I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL keriilet, Népszinhaz utca 43. szdm alatti, 35069/0/A/4 helyrajzi szamon
nyilvantartott, f6ldszinti, 12 m? alapteriiletli, a k6zds tulajdonbél hozzatartozé 66/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezd, utcai bejaratii egyéb helyiségre vonatkozdéan a Budapest Févaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) 2001. 4prilis 19-én
hatarozatlan idére sz616 bérleti szerz6dést kotott a ,,Klara” Divataru Kiskereskedd és Vasarozd
Kozkereseti Tarsasaggal (székhely: 2089 Telki, Berkenye utca 19.; adészam: 28054294-1-13;
cégjegyzékszam: 13 03 031180; képviseli: Boros Judit iigyvezetd). A szerz6dd felek 4altal
korabban megkétott szerz6dés azonban nem felelt meg a hatdlyos 6nkormanyzati rendeletben
foglaltaknak (a bérleti szerzédés korszeriitlen volt, a médositassal az Onkorményzat szdmaéra
kedvezdbb bérleti jogviszony jott 1étre), ezért szerz6d6 felek Gjabb hatarozatlan idére sz6l6 bérleti
szerz6dést kotottek 2014. augusztus 04. napjan, amelynek hatalybalépésével a korabbi bérleti
szerz6dés hatdlyat vesztette. Bérld a bérleményt ruhazati tizlet céljara vette bérbe.

A ,Klara” Kkt. képviseletében Boros Judit 2015. oktdber 14. napjan vételi kérelmet nytjtott be a
fenti helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullds bérleti dij igazolas,
hitelesitett bérleti szerz6dés) csatolta.

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg a 19/2016. (I. 11.) szamu hatdrozatidval —a megtériilés
ellenére - nem jarult hozza az eladasi ajanlat bérlo részére torténd kikiildéséhez.

A bérld 2016. jalius 25-¢én ismét benytjtotta vételi kérelmét a sziikséges mellékletekkel és az
alabbi kérelemmel:

,»Céglink 2 helyiséget 1988. 6ta bérli, elobb PJT, majd GMK, jelenleg, pedig mint KKT. Az
elmult 28 évben végig ndi divattal foglalkoztunk. Egy éve, hogy az iizlet nincs nyitva, de tovabb
szeretnénk lizemeltetni. Azok az Uzletbérldk, akikkel egyiitt nyitottunk, mdar régen
megvasarolhattdk a helyiségeiket igen kedvezd dron. A rendszervaltiskor azért nem adtak el
nekiink, mert a haz tilalmi listan volt. Késébb csak a lakdsokat vontdk ki a tilalom aldl, az
tizleteket nem, igy megint elestiink a vasarlas lehet6ségét6l. Mar nem sok bérelt iizlethelyiség
maradt az utcaban. Bz a bérlemény 12 m?-es, sem W.C., sem fiités nincs benne. Nincs kirakata
csak egy vitrinje, amit mi csinaltattunk. Az egy éve beadott vasarlasi igényiinket indokolas nélkiil
elutasitottdk. Kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy tegyék lehetévé, hogy 28 év utan mi is
megvasarolhassuk az {izlethelyiséget.”







Az ingatlanra vonatkozd értékbecslést az Avant.Immo Kft. készitette el 2015. november 9-én. A
35069/0/A/4 helyrajzi szamu ingatlan forgalmi értéke 2.830.000,- Ft 6sszegben (236.166,- Ft/m?)
keriilt megallapitisra és a fliggetlen szakért$ altal jovahagyasra — a 2016. januar 11-i bizottsagi
elbterjesztésben. ' :

A helyiség forgalmi értéke fliggetlen szakérté (Mozaik 8 Kft.,, Godor Laszls) altal 2016.
‘szeptember 7. napjan 3.350.000,- Ft (279.000,- Ft/m?) 6sszegben keriilt aktualizalasra.

. Az értékbecslésben foglaltak szerint az 1900-as évek elején épiilt ingatlan Budapest VIIL
keriiletében, a Magdolna-negyedben, a Nagy Fuvaros utca és a Teleki Laszlo tér kozott a
Népszinhaz utcaban helyezkedik el, kérnyezetében a szazadforduld idején épiilt lakohazak, lizleti-
ingatlanok talalhat6ak. Az ingatlan villamossal, busszal, metroval érhet6 el. A lakohaz allapota az
~ atlagosnal rosszabb.

A helyiség. bejarata az utcarol nyilik, két Iépcséfokkal van az utca: szintje felett. Fakeretes,
livegezett bejarati ajtajan és a mellette 1évé portalon acél redény van. Az albetét egy galériazott
helyiségbdl 4ll. A galéria 12 m?, belmagassaga a galéria alatt 2,0 m, felette 1,70 m. Beépitett fiités
nincs, a régi gazvezetékrdl a mérdorat leszerelték. A szomszéd iizlet gazkéménye a galéridn, az
tizleten halad keresztiil. Az lizletben WC nincs. Elektromos drammérd-6ra van, vizdra nincs. A
fagerendds szerkezetli galérian egy 5 literes Hajdu elektromos bojler és egymedencés,
rozsdamentes mosegatd taldlhatd. A galérian az elektromos vezetékeket a falon kiviil vezették el.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, az elidegenités az Onkormanyzat és a Rév8 Zrt. szerzédésben vallalt
kotelezettségeinek teljesitését nem érinti.

A Budapest VIIL keriilet, Népszinhaz utca 43. szam alatti, utcai bejaratii, foldszinti 12 m?
alapteriiletii egyéb helyiség esetében, a 45 albetétbsl allo tarsashdzban 4 db Snkormanyzati
tulajdont albetét van, amelyhez a k6z6s tulajdonbdl 406/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija az érvényes bérleti szerz6déssel keriilt — a korabbihoz képest kisebb
mértékben — meghatdrozdsra, megallapitasanal csokkentd tényez6t vettek figyelembe a
megvaltozott gazdasagi viszonyokra tekintettel. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyaszt6i arindexnek megfeleléen tortént.

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

2016. évben érvényes havi nettd bérleti dij 6sszesen: 18.604,- Ft
A vizéraval rendelkez0 albetét havi kozds koltsége: 7.900,- Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 1% inflaciéval szdmolva): 2.335.668,- Ft
10 évre szadmitott k6zos koltség (atlag 1% inflaciéval szamolva): 991.818,- Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 1.343.850,- Ft
Forgalmi érték: -3.350.000,- Ft

Az elvégzett szamités alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, k6zos koltséggel csokkentett bérleti dij Ssszegét, az elidegenités az Onkorményzat
részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti
dijbol 10 éves id6tartam alatt varhat6.

A benytjtott iratok alapjan megallapithato, hogy a kérelmez6 a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi
CXCVL torvény 3. §.(1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsiil. Az Opten
Cégtar tanusaga szerint ellene végrehajtas-, cs6d- és felszamolasi eljaras nincs folyamatban.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakés
céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6ld 32/2013. (VIL15.) rendelet
(tovabbiakban Rendelet) 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven til bérbe adott nem lakas céljara
szolgal6 helyiségek elidegenithetéek, amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett







megtériilési szamitas alapjan az elidegenités javara megtériil, €s az elidegenités jogszabalyba nem
utkozik.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban 35069/0/A/4
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz utca 43. szam
alatti, foldszinti, 12 m?® alapteriileti egyéb helyiségre vonatkozd eladdsi ajanlat bérld részére
- torténé megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a Rendelet
alapjan a forgalmi érték 100%-aban, azaz 3.350.000,- Ft 6sszegben torténé kozlése mellett.

II. A beterjesztés indoka '

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

. III. A dontés célja, pénziigyi hatasa | .

A dontés célja a hosszi tavi- vagyongazdalkodasi irényelvekl‘ieri megfogalmazottak teljesitése.

Az eladéassal kapcsolatos déntés meghozatala pénziigyi fedéietet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormanyzat szamara kedvezd, mert az Onkormanyzat terhére felmeriils, az épiilet
fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezetisége csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljéra szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeir6l szoloé 32/2013. (VIL. 15.) rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdés
értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorldsira, a rendeletben meghatarozott
esetekben a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel. A (2) bekezdés szerint a
100 milli6 Ft-ot meg nem haladd, forgalmi értékl helyiség elidegenitése esetén a
Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg, ezen értéken fellil a Képviseld-testiilet dont az
elidegenitésr6l és a vételarrdl, tovabba dont az adasvételi szerzddéssel, tovabba annak
modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a
dontés az értékhatartol fliggetleniil a Képviseld-testiilet jogkore.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek —amennyiben az elidegenités a rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan
az elidegenités javara megtérill és az elidegenités jogszabalyba nem iitkézik — tovabbi
koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni kell és az
elidegenitésrol és a vételarrol szol6 elbterjesztésnek tartalmaznia kell az elbterjesztéstol szamitott
5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozés koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre
szamitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szdmitva.

A Rendelet 17. § (1) pontja értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az adéasvételi szerz8dés alairasaval egyidejiileg
torténik. A vételdr egydsszegli megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a vételdrat banki
hitelbdl fizeti meg. Ez esetben az adésvételi szerzédést 60 napos fizetési hatarid6 kikdtése mellett
tulajdonjog fenntartissal/fliggbben tartdssal kell megkotni a vételar 10 %-dnak adésvételi
szerz6dés alairasaval egyidejiileg torténd megfizetése mellett. A vételdr banki hitelbdl torténd
megfizetése esetén a 60 napos fizetési hataridé az allami eldvasarlasi jogrol lemondé nyilatkozat
hatéridejének lejartat kovetd napon kezdddik.

Kérem az aldbbi hatarozat javaslat elfogadasat.







Hatarozati javaslat

............ év .......ho .....nap szdmu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

- A Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag Ggy dont, hogy '

1) hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban 35069/0/A/4 helyrajzi szamon nyllvantartott
természetben a Budapest VIIL. keriilet, Népszinhdz utca 43. szam alatti, foldszinti 12 m?
alapteriileti egyéb helyiségre vonatkozé eladasi ajanlat jelenlegi bérls ( ,Klara” Divataru
Kiskereskedd és Vasarozo Kozkereseti Tarsasag (székhely: 2089 Telki, Berkenye utca 19.;
adoszam: 28054294-1-13; cégjegyzékszam: 13 03 031180; képviseli: Boros Judit ligyvezetd)
részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a
32/2013. (VIL 15.) énkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz -
3.350.000,- Ft 8sszegben torténd kozlese mellett.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kdzpont Zrt. vagyongazdalkod331 1gazgat03a

Hatarid6: 2016. oktéber 17.

2) felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerz6dés megkdtésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: 2016. november 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés el6készitdjs
kozzététel mddjara: a honlapon.

Budapest, 2016. oktober 11.

vagyongazgalkodasi igazgato
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Avant.immo Mérnoki és igazsagligyi Szakeértti Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY - : Lo

A kiviljegyzett Uzlethelyiség forgalmi értékét a forduldnapon .az alabbiak szerint allapitottuk
meg: '

Ovezeti besorolas: Magdolna negyed

Az albetét alapteriilete m® 12,00
Szamitott fajlagos forgaimi érték Ftim? 236 166
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft 2830000
A rendelet szerint beszamithatd bérldi értékndveld beruhdzas Ft 0

Bartfai Laszlé
oki. 1. mémndk
ingatianforgaimi igazsagtigyl szakértd

Budapest Vi, Népszinhdz u. 43. 35069/0/A/4 hrsz




Avant.lmmo Mémoki és Igazsagligyi Szakértdi Ki. 3

1. Elézmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerz6dése alapjan az
Avantimmo Mémoki és lgazsagligyi Szakeértdi Kit. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését.

2. Alapeivek, feitételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitésén il jogi természeti vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatiant szemrevételezésset mindsitettiik, mas jelleg(, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént. -

- Potencialisan veszélyes kértiimények,- anyagok eléfordulasat nem rogz:tettuk ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelemért nem visellink felel6sséget. »
- A forgalmi érték meghatarozasandl az ingatian egészben 6rténd értékesitését tételeztik
fel. Az ingatiant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizérélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténé
felhasznalasa nem engedélyezett. .

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontérgyat, a gazdasagi, politikai, jogi kbrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Giabb informacidk birtokaban masként itélik meg.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
6 és pontos. Felkutatasuk sorén az elvarhatdé gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
sz(inkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen forméaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készité elb6zetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas,

3. Tanusitvany

A szakvélemeény készitbje tanusitia, hogy az altala tett megaliapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitoft értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatoz6 feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kormyezet

Beépitetiség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jérda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kbzbsseqgi kozlekedési megalld 5 percen belll elérheté
Alapellatast szolgald bevasariasi lehetbség 5 percen belll elérhetd
Komyezeti terhelés Kbzepes

Foldtertilet

Telek teriilete N. a.

Felszine Sik, éplilettel bekeriteft

Budapest Viil. Népszinhdz u. 43, 35089/0/A/4 hrsz




Avant.Immo Mérmoki és Igazsagiigyi Szakeérn6i Kit.

Az épiilet jellemzdi

Szintszam P+F+3em.
Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozas
Fuggbleges teherhordd szerkezet Tégla

Fodémek °

Tégla dongaboltozatos pince, pomszsuveg '
kézbensd, csapos fagerendas zaro

Tet6 kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

| Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homlokzati repedések, siillyedés

-Pince allapota, bejarat magassaga

Hajszalrepedés, fellleti repedes
Vizes, bejarat 1,90 m '

Elektromos energia Koziizemi halézatra csatlakoztatva
1 Vizellatas Koztizemi haldzatra csatlakoztatva
Géazvezeték Koziizemi halozatra csatlakoziatva
1 Csatoma Kdziizemi halozatra csatlakoztatva

1 Szemétszallitas

Kozlizemi szolgaltatas

A helyiség jellemz6i

Kézos tulajdoni hanyad 66/10.000

Alapteriilete 120m*

Belmagassaga Galéria alatt 2,0 m, galéria felett 1,70 m

Tajolas Utcai

Eplieten bellli eiheiyezkedese Jo

Tulajdonos Bp. VIil. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérié Klara Kkt.

Elektromos energia Koziizemi halézatra csatlakoztatva, mérbora van
Vizellatas KozGzemi halozatra csatlakoztatva, vizéra nincs
Fités Nincs '

Melegviz Elektromos bojler 5 I-es Hajdu

Gazvezeték Régi gazvezeték van, ora leszerelve

Csatoma Koziizemi haldzatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Koziizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

FelGletképzések tipusa Korszeriitien

Feluletképzések allapota Koézepes

Budapest Vill. Népszinhaz u. 43. 35069/0/A/4 hrsz
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Helyiségstruktira és feliletképzések

~Helyiség Padié Fal . Megjegyzések
Uzlettér Parketta Tapéta _
Galéria PVC | Tapéta Ei?jlc(ig?mz : go aj'g' Skes
Ertékmoédosits tényezk

| Ertékndveld t_ényezék v Galéria 120 m* —

Ertékcsdkkentd tényez6k | Lépcsd a bejarat elétt
‘ " | Keskeny utcafront
Nincs WC
Nincs beépitett fiités
A szomszéd Uzlet gazkéménye a helyisé-
gen megy keresztiil

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatian értéke!éséhek moédszere

Az Alibeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajaniasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettlik a 25/1997. (Vill. 1.}, a médosité 32/2000 (VIil. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIiL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi értékelési szabvany, a Budapest, Jézsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
médositd 55/2006 (Xit. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szébeli tajékoztatast kaptunk, komyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédiunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtéban fellethetd, valamint 2 mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kift. adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelbk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerll hossz(sagu idétartam &l rendelkezésre.

~ A targyalés id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostél eltérd specialis vevoi kiildn ajaniatot nem vesziink figyelembe.

Budapest Vill. Népszinhaz u. 43. 35069/0/A/4 hrsz




Avant.immo Mérmoki és lgazsagligyi Szakértdi Kit. 6
5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés
Ertékelendd 1 2 3 4 5
Cim | Vil Népszinhaz | VIl Népszin- | Vill b_lépszin«‘ VIit. Népszin- | Vill. Népszin- | Vitl. Népszin-
.43, fsz. héz u. haz u. haz u. haz u. haz u.
Gazdasagi tényez6k . 4
Ar (Ft) o 8150000 | 6850000 | 8900000 | 7950000 | 7380000
Informacio forrés NAV flletsk NAY llieték NAV Hletéic NAV Hleték NAY Hletsk
Ingatian alapterilete (m%) - 12,00 35,00 29,00 3800 | 30,00 31,00
Fajlagos ar(Ft/m?%) 241 268 232857 236207 . | 234211 265 000 238 065
Ingatlan jellege Uziethelyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség
Az arjellege. Tranzakei6 | Tranzakeld | Tranzakcié | Tranzakcié | Tranzakcié
Korrekeiés tényezd . 1,00 1,00 1,00 1,00 100 -
11 | Tulajdonjogi viszony Orkorm. fulajdon Tulajdon Tulajdon Tulaidon Tulajdon Tulajdon -
12 | Korrekcits tényez6 ' 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladés/ajaniat idépontja 2015. 2015. 2015. -~ 2015, 2015. 2015.
14 | Korrekceids tényezd : 1.00 1,00 . 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigait ar 8150000 | 6850000 | 8900000 | 7950000 7 380 000
16 | Korrigalt egységar (Fm?) 241268 | 232857 | 236207 | 234211 265000 | 238065
17 Helyszini ténye26k )
18 | Elhelyezkedés a kerGleten beliil ua. ua. ua. ua. ua,
19 | Korrekeibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az éplilet lokalizacija, dllapota . jobb ua. ua. rosszabb ua,
21 | Korrekeids tényezd : 0,98 1,00 1,00 1,01 1,00
22 | Elhelyezkedés az éplleten belll jobb ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekceios tényezd ) 0,98 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységér (Ftm”) 239 954 223636 236 207 234 211 267 650 238 065
25 | Eladhatoségi tényezdk
26 | Korszer(iség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekciés tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatésag, funkcid, kezmavek | Gaieravan, jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcios tényezb 0,98 0,98 0,98 0,99 0,99
30 | Miszaki éllag ua. ua. ua. ua. ua.
31 | Korrekeids tényez& 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 236 166 219163 231483 228526 264974 235 684
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 2833991
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 2 830 000

A felépitmény értéke tartaimazza a tulajdoni héanyad alapjan szamitott nagysagu foldteriilet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon a bankok elszamoltatdsa, a devizahite-
lek forintositasa és az élénkiilé kereslet miatt a haszndlt helyiségek piacan érték novekedés

valdszinlsithetd.

Budapest Viil. Népszinhaz u. 43. 35069/0/A/4 hrsz




Avant.lmmo Mémoki és Igazsagiigyi Szakénoi Ki. 7

Az épiilet miszaki allapota

foglalé épiilet szerkezeti és Muiszaki allapot (nivatkozés: szakvélemény | Varhato feidji-
zakipari elemek megnevezése vagy szemrevételezés) tas ideje
‘Szerkezeti elemek (alapok, fofalak) | Szemrevtelezés | Gyenge, szigetelés hibds 30 % | 2-5 éven beliil
; o | Kozos terillet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven belill
' 3 | Kbzos teriilet, Iépcs6haz Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
4 | Utcai homlokzat Szenwevélelezés | Gyenge, repedések 3C % 2-5 éven beliil
5 | Udvari homiokzat, belsé udvar Szemrevéielezés | Gyenge vakolathidnyos 30 % 2-5 éven bellll
6 | Tetbfedés Szemrevéielezés | Gyenge, hullémos 30 % 2.5 éven belil
7 | Kémények - Szemevélelezés | Gyenge 30 % . 2-5 éven belill
_. g | Oromfalak v Szemrevitelezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
¢ | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | J6 50 % 5 éven tl
10 | Gazbekdtd vezeték Szesmevételozés | Megfeleld 50 % 5 éven tal
11 | Szennyvizvezeték (k6z6s) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belill
A helyiség miiszaki allapota
Megnevezés Megjeayzések Hasznilhatosdg
Nyilaszarék Korszer(tlen, gerébtokos, javitand6, cserélendd 0%
Belst feliiletképzések, falak | Repedések, tapéta levalt 30 %
Hidegburkolatok Nincsenek 0%
Melegburkolatok Korszeriitien, javitandd 30%
Viz és csatornahal6zat Javitands, feltjitandd 30 %
Gazhalbézat Gézbéra nincs 0%
Elektromos hél6zat Erintésvédelmi felivizsgalat szikséges 30 %

Budapest VHi. Népszinhaz u. 43. 35069/0/A/4 hrsz
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5.4, Hozam alapt szamitas DFEV médszerrel

A DFEV mbédszer az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
mer(il6 kiadasok kiilénbségébd! (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A mddszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke.

Hozadék elven térténd értékelésnél a hasonld ingatianok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ko-
telez6, gondos karbantartast figvelembe vevé bérleti dij mértéke: 18.604 Ft/hé + afa. A bérle-
ti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmobdosité tényezdit.
A szamitas tajékoztato jellegl, részben feltételezéseken alapul.

Bevétel Ft | Kiadas % | Kiadas Ft

Bérleti dij FUm/hé 1550 - ’
Alapterilet m* . 12,00
Bérdeti dij Fi/hé . - ' - 18 604
Kihasznaltsag % ' 90
Eves bevétel nettd Ft 200 923 ,
A tulajdonos:fenntartasi kdliségei 2 4 018

1 Menedzselési koltségek 2. 4018
Feltjitasi koltségalap 3 6 028
Osszesen Ft 200 923 _ 14 065
Eves iizemi eredmény Ft 186 859
Tokésitésirata % 5,00
T6késitett érték Ft 3737172

Mdszaki leiras, diagnosztika

A lakéhéaz a XX. szazad elején éplilt, zartsoros, keretes beépitéssel, tégla sévalapozassal,
szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, tégla dongaboltozatd pince, poroszslveg
k6zbensd, és fagerendas zard fédémszerkezettel. Az ereszesatorna javitott, jo allapotd. Az
utcai homiokzat foldszintjét Ujra szinezték, az emeleti homiokzat szennyezett, helyenként
hidnyos. Az éplilet tetdszerkezete fagerendas, alloszékes. A Iépcsd két karu, falazatba befo-
gott szerkezet. A lakéhdzban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéliemezbdl
készliltek.

Az épulet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres livegezésiiek.

Az épllet bedllt, a tehervisel6 szerkezeteken stilyedésre, alaptdrésre, a teherbiras csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényid jelek nem lathaték. A lakéhaz altalanos allapota
a korénak megfelelénél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegbrzés, karbantartds sziksé-
ges.

Az Gzlethelyiség bejarata az utcardl nyilik, két lépcsdfokkal van az utca szintje felett. Fakere-
tes, livegezett bejarati ajtajan és a mellette levd portalon acél redény van. Az albetét egy
galériazott helyiségbd! all. Beépitett flités nincs, a régi gazvezetékrdi a meérborat leszereltek.
A szomszéd Uzlet gazkéménye a galérian, az Uzleten halad keresztll. Az Uzletben WC nincs,
a lakéhazban van kbzés WC. Elektromos mérora van, vizéra nincs. A fagerendas szerkeze-
t{i galérian 5 |-es Hajdu elektromos bojler és egymedencés, rozsdamentes mosogato talaiha-
t6. Az elektromos vezetékeket a galérian falon kivil vezették.

Az ingatian, megfeleld forgalmi értéken piacképes.
Bérl6i informacidk

A fentieken kivll relevans bériéi informaciét nem kaptunk.

Budapest VHi. Népszinhdz u. 43. 35069/0/A/4 hrsz
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Aktualizalasi adatlap

Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

egyéb helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:
Jovahagyas (feliilvizsg) datuma:

-1 Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajtd: Népszinhaz utca 43.
HRSZ: , 35069/0/A/4
Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Avant.Immo Kft
Ertékbecslo: Bartfai Laszl6
Fajlagos forgalmi érték.: 236.166,- Ft/m?

2.830.000,- Ft
2015.11.09.
2015.12.14.

Tulajdonviszonyok és bérld adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorméanyzat
Bérlé: Klara Divataru KKT
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték/

| Aktualizilds érvényessége:

| 6 honap

* Aktualizalas:

2o A6 — @ A,

PR — i s, f
[ NGATLAUT (AC( TFEYEY LBVEWESDS

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvid forgalmi
értéke:

L 2E3.000 = Ft/m?
7
.......7@{: ............ Ft

Az aktualizalds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki 4llapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest 2016. szeptember 7

it

Igazsagiigyi|ingatlanforgalmi Szakértd







