Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga 4

ElSterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. DR B ol * sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2020. janius 24-ei tervezett lilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Népszinhdz utca 57. foldszint 8. szdm alatti iires, nem
lakas céljara szolgilo helyiség bérbeadasara

Elsterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt, Novaczki Eleonora vagyongazdalkodasi
igazgatd

Készitette: Nagy Laszlo referens

A napirendet nyilvanos Glésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerll szavazattdbbség sziikséges.

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

L Ténydillds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIIL Kkeriilet, Népszinhaz utca 57. foldszint 8. szam alatti 35105/0/A/35
hrsz-4, tulajdoni lapon, 17 m? alapteriiletil, iires, utcai bejaratt, foldszinti nem lakés céljra szolgald
helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartdsban iroda megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2019. méjus 14. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtokaba.

A helyiséget magaban foglalé épiiletben Gsszesen 38 db albetét talalhato, amelyboi 4 db dnkormanyzati
tulajdoni, ebbdl 3 db lakas €s 1 db nem lakas céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a
bontésra kijel6lt ingatlanok listajan.

A helyi véros-rehabilitacios teriilet kijeltlésérd] és a teritleten a rehabilitacié megvalositasardl szolo
32/2001. (X. 26.) onkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéban foglalo épiilet HVT H és
HVT V teriiletekre esik, a Rév8 Zrt. tijékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

Az Onkormanyzat k6zos koltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozdan 4.216,- Ft/ho.

Vadas Hajnalka Erzsébet egyéni valalkozé (székhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69. nyilvantartasi
szam: 54602142; ad6szam: 55860330-1-42) 2020. februér 19. napjén berbevételi kérelmet nytjtott be a
fent ismertetett helyiségre vendéglitasi (palacsintdzd, gofri siitéde, cukraszda, fagyizo, szeszarusitas
nélkiil) tevékenység céljara. A kérelmezd bérleti dif ajanlatot tett, 60.000,- Ft/ho + AFA Gsszegben.

A CPR Vagyonértékelé Kft, (Lakatos Ferenc) altal 2020. marcius 9. napjan készitett, ¢s Bartfai
Laszlo figgetlen szakért6 altal 2020. marcius 12. napjan jévahagyott, értékbecslés szerint a helyiség
forgalmi értéke 9.870.000,- Ft (580.588,- Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100%-anak
figyelembevételével, a szeszmentes vendégldtisi tevékenységhez kapcsolédd 6%-os szorzéval
szamitott havi netté bérleti dij 49.350,- Ft,

A Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja a fenti helyiség bérbeadasat Vadas Hajnalka
Erzsébet egyéni villalkozé (székhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69. nyilvantartasi szam: 54602142;
adoszam: 55860330-1-42) részére hatdrozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikotésével vendéglatasi
tevékenységre céljra, a kérelmezé altal tett bérleti dijon azaz, 60.000,- Ft/ho + AFA bérleti dijon,
valamint kdziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen, 3 havi brutto bérleti dijnak megfeleld dvadék
megfizetésének és az egyoldalu kotelezettségvallaldsi nyilatkozat feend6 bérld altali elkészitésének
kételezettsége meliett.



II. A beterjesztés indoka
A helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dintés sziikséges, amely dontés meghozataldra a tisztelt Bizottsag
jogosult.

I11. A diéntés célja, pénziigyi hatdsa

A bérbeadasbél befolyo bérleti dij és kozds koltség fedezné az Onkormanyzat kozos koltség fizetési
kotelezettségét, azon felil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mieldbbi bérbeadasaval a bérld
gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol és szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiaddsként tovabbra is az Onkorményzatot
terheli a fenntartdsa, amelynek fedezetét mas forrasbol kell biztositani, és a helyiség allaga tovabb
romlik. A hatarozati javaslat elfogadésa kedvezden befolyasolja az Onkormanyzat 2020. évi bérleti dij
elbiranyzatot. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

1V. Jogszabalyi kirnyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél szolo
1993, évi LXXVIIIL. térvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér Gsszegében szabadon
alHapodnak meg.

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatarol szold Budapest Fovaros VL
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilet 36/2014. (XI. 06.) dnkormanyzati rendelet (a
tovébbiakban: SzMSz) 7. melléklet 4.4.1. pontja, valamint az Onkorményzat tulajdonaban 416 nem
lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasénak feltételeirdl szolé 35/2013. (VL. 20.) 6nkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet (a tovabbiakban:
Kt.) — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskér megosztas szerint — dnkormanyzati bérbeadoi
déntésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kzterlilet-hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, i) bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a
helyiség bérleti dijanak mértékét a Képvisel6-testiilet hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan
kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkez6 bizottsag a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviselo-
testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kéreimezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14, § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzodés megkstését megeldzéen
koteles a bérbeaddnak 3 havi brutto bérleti dijnak megfeleld 6sszeget dvadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kovetden kozjegyzd elott egyoldalh
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (V1. 19.) sz&m hatdrozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képviseld-testiilet
mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatarozasa, szeszmentes vendéglatasi tevékenység céljara igénybe venni kivant helyiségre a
bérleti dij szorzé 6%.

A Kt. hatdrozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megallapitasandl nem lehet figyelembe venni azt
az idoétartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhatd helyiségek listajén.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeadasaval kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedien.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testilletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ......./2020. (VI. 24.) szam hatarozata

Népszinhaz utca 57. foldszint 8. szam alatti dires, nem lakas céljira szolgalé helyiség
bérbeadasirél

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga Ggy dont, hogy

%
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Budapest, 2020. janius. 16.

hozzajarul a Budapest VI keriilet, Népszinhaz utca 57, foldszint 8. szam alatti 35105/0/A/35
hrsz.-0, tulajdoni lapon, 17 m?” alapteriilet, iires, utcai bejarat(, f6ldszinti nem lakas céljara szolgald
helyiség bérbeadasahoz Vadas Hajnalka Erzsébet egyéni vallalkozé (sz¢khely: 1085 Budapest,
Jozsef kit. 69, nyilvantartasi szam: 54602142; addszam: 55860330-1-42) részére hatarozatlan iddre,
30 napos felmonddsi id6 kikotésével vendéglatasi (palacsintazo, gofti siitdde, cukraszda, fagyizo,
szeszarusitas nélkiil) tevékenységre céljara, a kérelmezd altal tett bérleti dijon azaz, 60.000,- Ft/hé
+ AFA bérleti dijon koziizemi és kiilénszolgaltatasi dijak dsszegen.

felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzddés
megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkorményzat tulajdonaban 4llé nem lakas céljara
szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo 35/2013. (V1. 20.) dnkorményzati rendelet 14,
§ (2) bekezdése alapjan 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelelé dvadék megfizetését, valamint a 17.
§ (4) bekezdése alapjan kozjegyzd eldtt egyoldalt kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairdsat
vallalja a leendd berlo.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: az 1.) esetében 2020. jinius 24., 2.) esetében 2020. jatius 30,

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit.

A lakossag széles korét érintG dontések esetén javaslata a kozzététel modjara

nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Nek e AR
Novaczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: NAGY LASZLO REFERENS -

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, 1GAZO AS Al \

BETERJESZTESRE ALKALMAS:

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR
JEGYZO A TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODAS! ES
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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CPR-Vagyonértékeld Kift. H-1085 Budapest

lozsef korat 69.

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févdrosi Birosag

Cégisz: 01-09-942852
Adodsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
tktatoszam: JGK-497

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Népszinhdz utca 57. féldszint 8.

szam alatti

35105/0/A/35 hrsz-u

iroda ingatlanrél

Budapest, 2020. marcius

Figgetlen | Megbizhatd | Ertékmeérs



INGATLANFORGALMI SIAKERTO) VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 JGK-497

Keriileten beliili ethelyezkedése : Népszinhaz negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint) ;1081 Budapest, Népszinhaz utca 57. foldszint 8.
Helyrajzi szdma : 35105/0/A/35

Ingatlan megnevezése : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobdk szama P

Komfortfokozat t -

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 17 m*

Helyiségesoport redukait alaptertlete : 17 m? Fajlagos m2 &r: 580 880 Ft/m?
Tarsashiz telek teriilete : 553 m?

Eszmei hanyad : 153 /10000

Belsd milszaki allapot : atlagos

MegkozelithetSsége : utcai féidszint

Ertékelés atkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapa maédszer

A Jézsefvarost Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, a helyszini bejérds és az
értékelési szdmitasok alapjan megéllapitdsra kerill, hogy az ingatian

forgalmi értéke: S 870000 Ft
azaz Kilencmillié-nyolcszazhetvenezer- Ft.
melybd! a telek eszmei értéke: 1860000 Ft

azaz Egymillié-nyoleszazhatvanezer- Ft.
likviddcios érték a forgalmi érték 80%-a*: 7 900 000 Ft
azaz Hétmillio-kilencszazezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra,

Az értékelésben megsllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjén
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag @ targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsara készilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valy szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hataroztunk meg.

Ertékeit tulajdoni hanyad, értékelt jog D1 . tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulonap id8pontja 1 2020. februar 27,

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, CPR-AVAT, ST RECHE -”jﬁ

T

Budapest, 2020. mércius 9.
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. T h\%r« N ingatlanvagyon-értekeld
Eadugny 30 e ez g Nyilvantartési szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANMFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizési Szerzddés szerint a lozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel6, ingatianforgalmi szakértd velemény elkészitésével biztea meg CPR-Vagyonériékeld Kfi-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rbgzitett ingatlan forgalmi (piaci} értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeaddshoz torténd felhaszndldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelds sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriiltek az ingatiannal kapcsoiatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumck. Megfelelden
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irényelvei és a tdohbszérdsen modositott 25/1997. (VIll, 1,) PM
rendelet elGirdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgéd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteivd! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény meliékietébe esatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévbk: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti allapotot.

1 rész:

Szeljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.iap szerint): 1081 Budapest, Népszinhaz utca 57. foldszint 8.
Tulajdoni tap szerinti terillete: 17,0 m?

Helyrajzi széma: 35105/0/A/35

Ingatlan megnevezése: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzé hatdrozat: nincs hejepyzés

. rész:

Tulajdonviszony: Viil. Keritleti Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyz§ hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. tngatlan kirnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIil. kerilet, Nepszinhaznegyed keriijetrészében, a Fiumel utat a Nagykorattal dsszekétd
utcdban elhelyezkedd, utcafronti zdrtsord tarsashaz utcafronti részének foldszintjén érhett el

Az utca burkolata aszfalt, a parkolés a kbzterileten fizetds, Kérnyezetében jellemzéen utcafronton &llé 3-4
emeletes tarsashazak épiitek. Az ingatian infrastrukturdlis ellitottsaga varosrészen beldl j6, 200 méteren belil
alapellatist biztositd {izletek, egészségigyi intézmeény érhetd el. Tomegkozlekedeési eszkdzok a kirnyéken 10-
200 méterre elérhetéek.

Tomegkozlekedési eszkdzk:

Villamos Autsbusz ™ Trolibusz MetrofFoldalatti 7 vasin

2. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

4.2, Ingatlan altalénos jelemz&i

A kdzbensd, északi tijoldsh telekterlletre épitett, utcafronti zdrtsord beépitést, pince + foidszint + 3 emelet
szintosztds tdrsashdz az 1800-as évek vége, 1900-as évek eleje kdrnyékén éplilt kisméretl falazétégla
fiiggéleges teherhordd szerkezettel, acélgerendéas poroszsiveg fodémmel. Az épiilet utcafronti homlokzata
felilitandd altapotd, jetentds vakolathibdk iathatok az emeleti szinteken, a belss homlokzat dllapotérol nincs
informacld.

A vizsgalt ingatlan kbzvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik. Ingatlan-nyilvantartds szerint irodaként
bejegyzett, a szemle idépontjdban nem hasznositott, ugyanakkor ethelyezkedését és kialakitasat is figyelembe
véve Uzlethelyiségként térténd hasznositdsa is realis. A 213 cm bejérati magassagn, 75 cm széles ajtd az elmdlt
idOszakban lett cserélve, jelentds {vegfeliiettel rendelkezik, megfeleld természetes fényt biztositva a belsd
térnek. Az egy helyiséggel rendelkezd albetétben a kézmdirendszerek hidnytalanul kiépitettek, viz- es gazora
megtaldlhatd, a szemle id6pontjiaban vilianyéra nem fellelhetd. A fdtést kéménybe kotott gazkonvektor
biztositja, 8 meleg-viz ellatds a bejérattal szemben balra, részben csempével burkoit részen elhelyezett, felsS
szerelésd, elektromos vizmelegit8vel megoldott. A falszerkezet jelentds része utélagos gipszkarton rendszerrel
ellatott, az alatta taialhato falszerkezet miiszaki és esztétikai allapota nem behatérolhatd, A helyiség padozata
greslappal burkoft, megfeielé dllapotd. A labazaton és a mennyezeten —~ vizesedés okozta - srerkezeti és
esztétikai hibs nyomai nem lathatok, a falak diszperzites falfestékkel, részben csempeburkolattal ellatottak.

Kdzmiivek kézil az Bsszes rendszer kiépitett, mérGorak kbzil gaz- és villanydra fellelhets. Osszességében atlagos
miszaki dllapot(, elhelyezkedésés, helyiségtagoldsat is figyelembe véve irodaként, illetve Ozlethelyiségként is
hasznosithatd ingatian.

Epiilet:

tplilet épitési eve: ~1900

Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + fdldszint + 3 emelet Miiszaki dllapot
Alapozas, szigetelés; teégla sdvalapozas, nincs szigetelés feldjitando
Fluggtleges teherhordd szerkezet: kisméret( falazotégla fatszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendids, tégla béléstestes poroszsiiveg atlagos
Tetfsrerkezete: fa dcsszerkezet(i magastetd, cserépfedéssel atlagos
Epiilet homiokzata: képortos vakolattal elldtott feitjftando

Ertékelt helyiségcsoport: iroda

Belsg terek feliilete: festett, részben csempézett atlagos
Belsé terek burkolata: magas kopasalldsagu gresslap atlagos
Vizes helyiség(ek) felllete: nincs kiépitve

Vizes helyiség(ek} burkolata: nincs

Kilsé nyildszarék: mianyag tok- és szarnyszerkezetl bejarati ajto djszeril
Bejarati nvilas magasséga: 213 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 445 cm galériazhato
Belsd nyildszdrdk: nincs

Fiitési rendszer: kéménybe kitdtt gazkonvektor (1 db) atlagos
Melegviz biztositdsa: felsd szerelés vizmelegitd i6
Meglévd kdzmi-kidllasok: viz, villany, gz, kdzcsatorna atlagos
Meglévs kézmi merdorak: viz-, gazodra

Feldjitas éve: 2015 kidrnyéke

Feldiitas targya: homokzati nyilészaré cseréje
. Ingatian miiszaki dllapota dsszességében: atlagos
Viegiepyzés:

A bejdrati nyildszard cseréjének idejérd! pontos informdcié nem all rendelkezésre, szemrevételezés alapjdn az
elmuilt években tortént meg.
4. oldal
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4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre 8l6 adatok {az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdsdik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk €s a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha voit} kikértiik.

Hdz:

Az épiilet homlokzata nem részesiiit feldjitdsban az elmdlt idGszakban, jelentds értékd, felszini vizesedésbéi
adddo vakolathibak, hianyosségok lathatok az utcafronti részen. A tetdszerkezet és az ereszcsatorna rendszer
biztositia a felszini vizelvezetést. A belsd homlokzat, kozos hasznélatban &llé helylségek allapota nem
behatérothatd.

Albetét:

Az ingatlan rendelkezik kigpitett fiitési- és meleg-viz ellatast biztosité rendszerrel. A homlokzati nyildszard
korszerd, mijanyag tok- és szarnyszerkezetil, jelentds iivegfelilette! rendelkezik, megfeleld természetes fényt
biztositva a belsé térnek. A belmagassag galéria kiépitést tesz lehet8vé. A gipszkartonnal burkolt falburkolatok
minimalis esztétikai hibéval rendelkeznek, az alatta talalhaté falszerkezet nem szemrevételezhetd.

Bérl&i megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid Hasznos
iroda kerdmia festett + csempe 16,67 m? 100% 16,67 m?
0,00 m*
0,00 m*
0,00 m?
0,00 m?
merési korrekcio 0,33 m? 100% 0,33 m?
Osszesen: 17,00 m? 17,00 m*
Osszesen, kerekitve: 17 m? 17m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szamitdsanal a rendelkezésre all6 miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
modositott 25/1997. (VII.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyeb jogszabalyokban elBirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értéketési szakvélemeény készitdie az ezen értékelési szakvéieményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011, évi CXII. torvény az informacios dnrendelkezési iogrél és az informacioszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az llyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl sz6lo
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli,

Az értékelés modszerei két 6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapl és a kbltségalapu értékelések. A placi
viszonyokon alapuld médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kdzé sorothatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becstilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az ertékelés
idGpontidban egy vdsarolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott igyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korliltekintéen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1}

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonditasra keriilnek az adott teleptilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerlilnek. Minél k&zvetlenebb #sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pentosabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecsiésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakésok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezok szolgdinak:
- realizalt ligylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdseég, infrastrukturalis ellatottsdg

- méret, miszaki allapot, egyeb jellemz8k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok addsvételifkindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszémitdson alapulé értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jOvobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiilonbségébd! (tiszta jovedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beidle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati madjainak elemzése,

2. A jévBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. JovSbeni pénzfolyamok felatlitasa hasznalati médonként.

agazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miattd kockdzat,
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakadsok: 6,0-7,0 %, egyeb: 7,0-9,5%. {2020. 1. n.év)

S. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivilasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A médszert gltaléban a ibvedelemtermeld képességgel rendelkez ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Kéltségalapu szdmitdsi médszere

A nettd potlasi koitseg elvl értékelés a vagyontargy értéket az ingatlan {vagyontargy} kalkulalt tjraeléallitast
kbltsége alapjén adja meg. Az jraelGallitasl értékbsl azonban le kell vonni az iddé muldsa, az eihasznélédas, az
erkdlcsi ertékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterillet értékét, Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt fétesitmény kilbnleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsiisorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind & szilkebb kornyezetben elvégzésre kerilltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepillés milyen szintl, mindségii ellitdst nydjt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények brutté helyettesitési (pétiasi) kéitségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi {ényeges formajat. A brutté helyettesitési (potiasi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat- térgydt képezd felépitményekke! azonos miszaki jellemzbkkel és funkcidval bird
tétesitmény jelenlegl megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen kiltség a vizsgélt éplletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok djraelSallitasi koltségének felel
meg, Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, 2 brutté
Mérndki troda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységdrai alapjén
szamothatjuk,

Az avulas az id8§ mildsa miatt] értékcsdkkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikal romlds,

b.} funkcionélis avulds és ‘
c.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlisat és a szerkezetek
aranydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hitralévd
élettartamat kel} figyelembe vennl.

Altalanos esetben a kdvetkez§ gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kel hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szereft szerkezetd épliletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez{fgazdasagi épiiletek 20-50 év,

b.} A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(l kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt étesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulds az ingatianon kivili kdriilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet véltozo
ingatlan fethasznalésa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldst kategdridban, szdzalékosan kel megadni.

Teiek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Népszinhdz negyed

Tarsashéz telek terilete: 553 m?

Eszmei hanyad: 153 J/ 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 8,46 m?

Fajlagos dtlagar, kerlletrészen bhelill; 220 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke; 1 860000 Kt , Egymillié-nyolcszazhatvanezer- Ft.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | Ok adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1681 Budapest, | VI, ker., vin. _"er:' VI ker.,

Népszinhaz utcaS7. | Baross utca vil. k'er., V“!’ ker., (Koranys Teieki Laszlé

fétdszint . 78, Koszord utca | Aurdra utea | Sandor utca tér
12

megnevezése: iroda lizlet lztet Uzlet iroda/uzlet { iroda/uzlet
alapteriilet (m’): 17 17 20 23 32 35
kindlat K / tényl.addsvéte! T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar {Ft): 10000000 | 13500000 § 14 500000 | 19300 000 | 18990 000
kindlat fadasvéte! ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id& miatti korrekcio: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/mz}: 558 824 641 250 588 513 590781 542 586
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 0% 1% 1% 3% 4%
keriileten beliili ethelyezkedés 3% 3% 0% 3% 0%
épiileten bells}i ethelyezkedés, megkézelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki aflapot 3% 3% 0% -3% 0%
eltérd felszereitség (fités, szoc.blokk, we) 0% -3% -3% -3% 3%
szerkezeti karosodasok (pl; vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% %% -3% 0% 0%
héz miszaki dllapota, épitési éve 0% 0% 0% -10% 0%
Osszes korrekcis: 6% 4% -5% -10% 1%
Korrigélt failagos alapar {Ft/m2): 592 353 6b4 335 570 165 531703 545 841
Fajlagos atlagdr: 580 880 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 9 874 960 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 9 870 000 Ft

Osszehasonlitd adatok lefrdsa:

1, adat:

villany kézmdivel, ingatlan.com/30743623

2. adat:

villany kdzmivel, ingatlan.com/30803230

3, adat:

ingatlan.com/28428479

4. adat:

2006-ban épitett épuletben, ingatlan.com/30866251

5. adat:

blekkal, ingatlan.com/31233268

Az ingatlan piaci sszehasonlitd mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
S 870000 Ft

azaz Kilencmilli¢-nyolcszdzhetvenezer- Ft .

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, feldjitandd dilapotq, viz-, kbzesatorna és
Magdolnanegyed, utcafronti befératos, feltjitandé allapoti, viz-, kzcsatorna és
Csarncknegyed, galéridzott, dtlagos dllapotq, vizes blokkal rendelkezt helyiség,
Orczynegyed, utcafronti bejdratos, we-vel rendelkezé jé dllapota izlethelyiség,

Népszinhaznegyed, utcafronti, kirakattal rendelkezé ingatlan, kiépittett vizes

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasoniitd dsszehasonlité Gsszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.

1081 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Népszinhiz utca Viik. ker., (?utenberg VHL. ker., K&faragd VIN, ker.,

57. féldszint 5. tér utca Palotanegyed
ingatian megneverése: iroda lakds lakds lakas
hasznosithaté terilet (m’}: i7 30 36 34
kinalati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/ho): 150000 150 000 160 000
kinalat / szerzddés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekeio: -5% 5% -5%
fajlagos alapar {Ft/m*/ho): 4750 3958 4471
KORREKCIOK '
eltérd alapterifet 3% % 3%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség ~5% -5% 0%
keriileten beliili elhelyezkedés -10% -10% -10%
galéria -5% -5% -5%
BOsszes korrekcis: -17% -16% -12%
Korrigait fajlagos alapér: 3924 Ft/m2/ho | 3 317 FtYm2/hé | 3 952 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 731 Ft/m2/hé

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, utcai bejaratos, teljeskariien felujitott, részben galéridzott
iizlet, ingatlan.com/31183417
2. adat; Palotanegyed, utcai bejaratos, felljitott, részben galériazott iizlet,
ingatian.com/31264642
3. adat: Palotanegyed, utcai bejdratos, jo dllapotil, részben galéridazott iizlet/iroda,
ingatian.com/29059115
Hozamszdmités
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 731 £t/m2/ho
Kihaszndltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 685012 Ft
Kéltségek:
Feldjitasi atap: 5% 34251 Ft
lgazgatasi kéltségek: 2% 13 700 Ft
Egyéb koltségek: 5% 34 251Ft
Kdltségek Osszesen: 82201 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 602 810 Ft
Tékésitest rata (szamitds 6. old.}: 7.0%
Tékésitett érték, kerekitve: 8610000 Ft
) lngatlan hozamszamitason alépulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
8 610000 Ft
azaz Nyolcmillid-hatszdztizezer- Ft .
2, vldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasoniité modszert, mint f§ szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkabb a piasci
viszonyokat. A hasonld ingatlanck bérbeaddsa kismértékben jellemz, azonban jél mutatjs a bérbe adhatosagot
és az zleti lehettségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked8 piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdliségalapd mddszer tiikrbzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kivii hagytuk.

3 Szamitott érték { Sudly ]Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [F1] %] (Ft]
ingatlan értéke piaci Bsszehasonlitd modszerrel: 9870 000 Ft| 100% 9 870 000 Ft
Ingatlan értéke kdhségalaph modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapd mddszerrel: 8610000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 9 870 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):

9 870 000 Ft

azaz, Kilencmillio-nyolcszdzhetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhe: a kbvetkezdket
szilkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keri
ertékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tdimenden jogi természetll vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozasard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatfan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval
dsszefliggéshen a helyi és orszdgos hatosdgoktol és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szitkséges
engedely, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

a szakvéleményhen jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel8 képviseljének szébeli tdjékoztatdsa alapidn mutattuk be, az esetlegesen fennilld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényez8kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb,) nem villalunk
feleldsséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak idépontjdban az ingatlan hasznédlatéval
kbzvetleniil bsszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az erték magadban foglalja az épliletek rendeltetésszerli haszndlatdhoz sziikséges épilletgépészeti
berendezések ¢és felszerelések ertékat:

a gaxdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté véltozdsai
mddosithatjak, iHetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kiriilményekben bedllé lényeges viltozas esetén szitkséges a megadott
érték felilvizsgélata;

nem véllalunk feleldsséget olyan kérillmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatlan értékét,
koriatozhatjdk haszndihatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozott értékek az elézd8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel§ éltal torténé fethasznalds esetén érvényesek.

10. oidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékeiési

szamitdsok alapjan az alabbiskat régzitjik:

Ingatlan cime: 1081 Budapest, Népszinhaz utca 57. féldszint 8.

Ingattan piaci forgalmi értéke: 9870000 It

azaz Kilencmillis-nyoleszdzhetvenezer Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett dllapotra vonatkozik.

Szakvelemeény fordulénapja : 2020. februar 27.
Szakvélemeny érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, marcius 9.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTG! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATDZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masclata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashéz alapito okirat {résziet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

HEOORNROR

11. olcal
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Népszinhdz utca 57. {éldszint 8.

Hrsz: 35105/0/A/35
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News hiteles tala

Nom hiteles aulaydont lap

Nem hireles tulajdoni lap

Nen hiteles tnlajdont lap

m hiteles nilajdoni 1ap

Ne

Nem hiteles tulajdond lap

12, oldal
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Népszinhaz utca 57. foldszint 8. Hrsz: 35105/0/A/35
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Népszinhiz utca 57. foldszint 8. Hrsz: 35105/0/A/35

ALAPRAJZ

14, clda Nl
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Népszinhdz utca 57. f5ldszint 8. Hrsz: 35105/0/A/35
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Népszinhéz utca 57. féldszint 8.

Hrsz: 35105/0/A/35

10. belsd tér

186, oldal
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Népszinhéz utca 57. féldszint 8. Hrsz: 35105/0/A/35
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