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Budapest Fvaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képvisel§-testilletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ) .
Eloterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. L. sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kézteriilet-hasznositasi Bizottsag
2020. augusztus 5-i ilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 9. szam alatti iires, nem lakads céljara
szolgalo helyiség bérbeadasdra

Eldterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novéczki Eleondra vagyongazdalkodasi
igazgatd

Keészitette: Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadédsdhoz egyszerl szavazattdbbség sziikséges.

Melleklet: értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositisi Bizottsag!

1. Tényillds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VI keriilet Jézsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL Keriilet, Prater utca 9. szam alatti, 36394/0/A/1 hrsz.-0, tulajdoni
lapon 96 m? nagysagn utcai bejératd, pinceszinti nem lakés céljara szolgald helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban {izlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magéba foglals épiiletben sszesen 30 db albetét talalhatd, amelybdl 7 db Onkormanyzati
tulajdonti ebbdl 2 db lakas és 5 db nem lakas céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra
kijelolt ingatlanok listdjan.

A helyi varos-rehabilitacids teriilet kijeldlésérdl és a teriileten a rehabiliticid megvalositasardl sz6l6
32/2001. (X.26.) énkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéban foglald épiilet HVT 1
teriiletre esik, de a Rév8 Zrt. allaspontja szerint a bérbeadasnak nincs akadalva.

Az Onkorméanyzat kdz6s koltség fizetési kotelezettsége a vizéras helyiségre vonatkozoan 16.357,- Ft/ho.
A fenti helyiség 2013. méajus 18.-an keriilt vissza az Onkorményzat birtokéba.

Az ingatlan az épiilet Prater utcai oldala feld] kozelithetd meg, kozvetlen 192 cm bejarati magassagu,
120 cm széles, kétszarnyd, fémszerkezetl utcafronti bejarattal, amely biztonsagtechnikailag megfeleld
allapotu. A vizes helyiség csempeburkolata egységes, felette erételjes a vizesedés. Jelentds a talaj-menti
felazas okozta vakolatmallas, omlas, salétromosodas, foltosodas az ingatlan egészében, a helyiségek
mennyezetén a szakszeriitieniil fethordott festés lepergett. A vizes helyiség falazatin harint repedés
lathatdé, a szerkezet feldjitandd. Kozmiirendszerek kozill az Osszes kiépitett. Az ingatlan
falszerkezetének talaj menti vizesedésének megsziintetése, javitdsa csak jelentds anyagi raforditas
mellett valdsithatd meg.

Az Anzsi Beauty Stadio Kft. (székhely: 1082 Budapest Nap utca 9. fsz. 4.; cégjegyzékszam: 01-09-
344085, addészam: 26774051-2-42; képviseldje: Sztojesevné Gybri Aniko) 2020. januar 17. napjan
bérbevételi kérelmet nydjtott be — amelyet 2020, jolius 16-an megerdsitett — a fenti helyiségre foté
stiadi6 tevékenység céljara. A kérelmez bérleti dij ajanlatot tett, 70.000,- Ft/hé + AFA dsszegen.

A CPR Vagyonértékeld Kift. (Lakatos Ferenc) altal 2020, julius 1. napjan készitett, Bartfai Laszl6
fliggetlen szakértd altal 2020. jhlius 9 napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi
értéke 22.520.000,- Ft (234.583,- Fi/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak
figyelembevételével a miiterem tevékenységhez kapcesolodo 4 %o-os szorzéval szamitott havi netté
bérleti dij 75.066,- Ft.

Az iires, legalabb 24 honapja, nem hasznositott nettd 25M Ft forgalmi érték alatti helyiség esetén a fenti
szorzok érvényesitend6k azzal, hogy a bérleti dij 6n1§orményzati érdekbdl legfeljebb 50 %-kal
csbkkenthetd. Az igy szamitott bérleti dij 37.533,-Ft/hé + AFA.
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Nem javasoljuk a fenti helyiség esetében a kedvezmény érvényesitését tekintette] arra, hogy a kérelmez6
altal tett bérleti dij ajanlat sokkal elénydsebb az Onkormanyzat szdmara. A szémitott és az ajénlott
bérleti dij kozotti killonbség csekély, tekintettel arra, hogy hét év Ota iiresen 4ll6 €s erdsen salétromos
pincehelyiségrdl van szd javaseljuk a fenti helyiség bérbeadasat Anzsi Beauty Stadio Kift. (székhely:
1082 Budapest Nap utca 9. fsz. 4.; cégjegyzékszam: 01-09-344085; adészam: 26774051-2-42;
képviseldje: Sztojcsevné Gylri Aniké) részére hatirozatlan iddre, 30 napos felmondasi id6 kikétésével
) miterem tevékenység céliara, az ajanlott 70.000,- Ft/hé + AFA kéziizemi és kiildnszolgaltatasi dijak
Osszegen, 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld Ovadék megfizetésének és az egyoldald
kételezettségvallaldsi nyilatkozat leend6 bérls altali elkészitésének kotelezettsége mellett.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgald helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés sziikseéges, amely dontes
meghozatalara a tisztelt Bizottsag jogosult.

IIL A dintés célja, pénziigyi hatdsa

A bérbeadasbol befolyd bérleti dij és kdzos koltség fedezné az Onkormanyzat kozos koltség fizetési
kotelezettségét, azon fehiil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mieldbbi bérbe adasival a bérld
gondoskodna a helyiség allaganak javitasardl és szinten tartasarol.

Amemnyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkorményzat, kiadasként tovabbra is kdzds koltség
fizetési kotelezettség terheli, a helyiség allaga tovabb romlik.

A hatérozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2020. évi bérleti dij bevételét.
A helyiség bérbeadésa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV, Jogszabdlyi kornyezet

A lakéasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabéalyokrol sz6lo
1993, évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése ériclmében a felek a helyiségbér dsszegében szabadon
&llapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4li6 nem lakés céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirél
szolé 35/2013. (V1.20.) o6nkormanyzati rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése
értelmében a Képvisel6-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) —a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskor
megosztas szerint — dnkormanyzati bérbeaddi dontésre a Varosgazdalkodasi és Penziigyl Bizottsagat
jogositja fel. '

A Rendelet 14, § (1) bekezdése alapjan, Uj bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a beérld
kivalasztdsa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérd! t6rténik az ajanlattétel, a
helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviseld-testiilet hatdrozatdban megéllapitott bérleti dijak alapjan
kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsdg a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviseld-
testiileti hatarozatban foglaltakt6l csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett,

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendS bérlé a bérleti szerz6dés megkotését megeldzben
kételes a bérbeadonak 3 havi bruttd bérieti dijnak megfeleld Gsszeget ovadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kovetden kozjegyzd elbtt egyoldala
kételezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (V1.19.) szamu hatarozatanak (a tovébbiakban: Kt. hatdrozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat ¢s a Képviselo-testiilet
mas hatdrozata szerint aktualizalt bek6itdzhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatdrozat alapjan a helyiségben végezni kivént tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatarozasa, miiterem tevékenységnél a bérleti dij szorzo 4 %.

Fentiek alapjan kérem a tisztelt Bizottsigot, hogy a helyiség bérbeadasdval kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedjen.



Hatarozati javaslat

Budapest FGvéros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testilletének Tulajdonost,
Vagyongazddlkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ......./.2020. (VIIL 05.) szamu hatdrozata

a Budapest VIIL keriilet, Prter utca 9. szam alatti iires, nem lakds céljara szolgalé helyiség
bérbeadasirol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési és K6zteriilet-hasznositasi Bizottsag igy dént, hogy

1.) hozzajarul a Budapest VIIL keriilet, Budapest VII. keriilet, Priter utca 9. szdm alatti,
36394/0/A/1 hrsz.-0, tulajdoni lapon 96 m?® nagysdgl uicai pinceszinti nem lakés céljara szolgdld
helyiség bérbeadésihoz Anzsi Beauty Stidié Kft. (székhely: 1082 Budapest Nap utca 9. fsz.4.;
cégjegyzékszam: 01-09-344085; addszam: 26774051-2-42; képviseldje: Sztojcsevné Gybri Anikd)
részére hatarozatlan idére, 30 napos felmonddsi id6 kik6tésével miiterem tevékemység céljra, az
ajanlott 70.000,- Ft/h6 + AFA koziizemi és kiionszolgaltatasi dijak Gsszegén.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkoddasi Kdzpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzddés
megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkorményzat tulajdondban allé nem lakés céljéra
szolgalo helyiségek bérbeadasinak feltételeirdl szold 35/2013. (VL. 20.) dnkormanyzati rendelet 14.
§ (2) bekezdése alapjan 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelels 6vadék megfizetését, valamint a 17.
§ (4) bekezdése alapjan kozjegyzd eldtt egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairdsét
vallalja a leendd bérlé.

Felelds: Jézsefvarosi Gazdéalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdia
Hataridé: az 1.) pont esetében 2020.augusztus 5.; 2.) pont esetében 2020. oktdber 31.

A dontés végrehajtasat végzé szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles koOrét érint6 dontések esetén javaslata a  kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2020. julius 28.
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Novaczki Eleondéra
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kbrat 69,
{70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecstesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatoszam: JGK-550

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 9. pinceszint.

szam alatti

36394/0/A/1 hrsz-u

(izlethelyiség ingatlanrél

Budapest, 2020. julius

Fuggetien | Megbizhatd | Ertehmérs
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INGATLANFORGALME SIAKERTS VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : IGK-550

Keriileten beliili elhelyezkedése : Corvin negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1083 Budapest, Prater utca 9. pinceszint.
Helyrajzi széma 1 36394/0/A/1

ingatlan megnevezése : zlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobdk szama to-

Komfortfokozat ;-

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret 3 96 m?

Helyiségcsoport redukzait alapteriilete 1 96 m? fajlagos m2 &r. 234 562 Ft/m?*
Tarsashdz telek teriilete ! 699 m?

Eszmei hényad 1 437 / 10000

Belsd miszaki allapot ; feldjitando

Megkozelithetdsége : utcai pince

frtékelés alkalmazott modszere : piact dsszehasonlité- és hozamalapu modszer

A Jézsefvirosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvélemeényben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejards és az
értékelési szamitasok alapjdn megéllapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 22520000 Ft
azaz Huszonkettémillié-dtszazhiszezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 8550000 Ft

azaz Nyolcmillio-btszazétvenezer- Ft.,
likvidacids érték a forgalmi érték 85%-a*: 19 140 000 Ft

araz TizenkilencmilliG-egyszaznegyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes ailapotban ker(ilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megaliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa tdrvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasdra készilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vélt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanplaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;i1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap iddpontja : 2020, jdnius 23,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. CPR-Vagyonertekeld }Eﬂ-'
1085 Budarest wzsefbnr 5%
Zéne D200 59F 204

Ados

Budapest,  2020. julius 1. Bt s pesr 'fu—jl’f_‘

takatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

7020 JaL 08,
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerzfidés szerint a Jozsefvdrost Gazddlkedast Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Gr utca 8}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rigzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékeét.
Az érékelés célja: Onkormanyzat aitall megrendelés, bérbeadishoz torténd felhasznaldsra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szernlére keriilt sor, tovabbé megvizsgaldsra keriiitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbszorésen modositott 25/1987. (Vill. 1.) bm
rendelet el8irasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgo ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsolé tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfeivételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékietéhe csatoltunk,

Helyszini szemién jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti llapotot.

1. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tuliap szerint}: 1083 Budapest, Prater utca 9. pinceszint.
Tulajdoni lap szerinti ter{lete; 96,0 m*

Helyrajzi széma; 36394/0/A/1

Ingatlan megnevezése: tizlethelyiség

ingatlan jelenlegi hasznositésa: nem hasznositott

Bejegyz8 hatdrozat: nincs bejegyzés

1. rész:

Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvérosi Onkormanyzat 1/1
. rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN iISMERTETESE

4.1. Ingatian kéirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Jézsefvaros Corvinnegyed kerlletrészében talalhato tarsashéz pinceszintjén érhet6 el. Ez a varosrész
a jové gondosan megtervezett varosnegyede, Budapest szivében, shonnan a belvdros minden fontes pontja
csupan karnydjtasnyira van. A legnagyobb egyetemek, kulturdlis intézmények, népszeri szérakozdhelyek,
parkok, bevdsarlé kézpontok, a Duna-part, fontos kbzlekedési csomopontok, st még a replldtér is konnyedén
elérhetdek.

Nem ¢sak az Mi3-as metrovonal és a 4-6-os villamos kbzelsége, hanem a terilet atgondolt koncepcidjanak
koszbnhetd teljes kor( szolgéltatési kdrnyezet is gondoskodik a lakok kényelmérdl: zletek, éttermek, posta,
bank, patika, fogaszat, sportkizpont, uszoda, szinhdz, mozi és még sok mas szolgdltatas érheté el

A 10bb ujépitésii tdrsashdz mellett .még szamos régi bérhdz is megtaldthatd, melyek -miiszaki éllapota -

feldjitandd.

Villamos AutSbusz Trolibusz Metro/Foldatatti [ vasit

3. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatian altalanos jellenmzGi

Az értékelt ingatlan a Nagykérdtrdl nyild, a Prater és a Kisfaludy utcdk dltal hatérolt telekteriletre épitett, utcafronti zdrtsord
beépitésd tarsashdz északi, Priter utcal, részén helyezkedik el, kbzvetlen utca fel8l nyilé utcafronti bejarattal, 5 db fém
szerkezet{f ablakkal az utca felé. Az dplilet 1904-05 kazétt épllt Kbrossy Albert Kalman tervei alapjén, szecesszids épitészeti
stilusban. Kialakitdsdt tekintve pince + féldszint + félemelet + 3 emelet szintesztasy, az ingatian bejératanak kérnyéke elére
gydrtott miké ldbazattal ellatott, amely ného! kissé elvilt a homlckzattd!, felette egyedi diszitéssel elldtott, szinezett
homlokzattal, amely egységes, az emeleti szinteken szerkezeti és esztétikai hibéktdl mentes, a miikS l3bazat felett néhol -
talaj menti vizesedésbél adédé - foltosodds, enyhe vakolathullds ldthatd, A fa dcsszerkezetdl Gsszetett tetészerkezet sikpala
boritdssal ellitott, az ereszcsatorna rendszer dllapota megfeleld, a felszini vizelvezetést biztositia. A belsd udvar és
homiokzat allapotardl informiécid nem &li rendelkezésre.

A vizsgdlt ingatian az éplilet Priter utcai oidala felSl kizelithetd meg, kdzvetlen 192 cm bejarati magassagd, 120 cm széles,
kétszarnyl, fémszerkezet(l utcafronti bejdrattal, amely biztonsdgtechnikailag megfeleid altapotu. Az S db fém szerkezet(
utcafronti tajoldsu ablak erételjesen amortizdlt dllapotd, hétechnikailag nem megfeleld. A helyiségek falszerkezetének
jelentds része mintegy 180 cm magassagban festett lambéria burkolattal takart, az alatta taldthatd falszerkezet dllapota csak
a folytonossdgi hidnyok mentén szemrevételezhetd. A vizes helyiségek csempeburkolata egységes, felette erSteljes a
vizesedés. Jelentds a talaj-menti feldzds okozta vakolatmallis/omlds, salétromosodds, foltosodds az ingatlan egészében, a
helyiségek mennyezetén a szakszerlitlenil felhordott festés lepergett. A padozat jelentds része (a vizes helyiségek
kivételével} lindleummal boritott, az alatta taidlhatd szerkezeti efemek dllapota nem behatdrothaté. A vizes helyiség
falazatan harant repedés lathatd, a szerkezet feldjitandé. A belsd tér magassdga a bejdrathoz kozelebb esd részen 295 cm), a
belsé helyiséghen az acélgerendds téglaboltozatos fodém alatt 300/305 cm. Kézmiirendszerek kdzlil az 8sszes kidpitett, a
szemie soran gdzdra fotdzva, viz- és villanydra nem taldlhatd, szellSztetd rendszer kiépitett, mikddéképessége nem
behatérothaté. A meleg-viz ellatast biztositd rendszer egységét eltdvolitottdk, fiitési rendszert nem kiépitett. Az ingatlan
falszerkezetének talaj menti vizesedésének megszintetése, javitdsa csak jelentds anyagi raforditas mellett valdsithatd meg.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: 1904-05
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint + félemelet + 3 emelet Mdszaki llapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Fiiggdleges teherhordd szerkezet: kisméretii falazétégla szerkezet dtlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: aceélgerendas poroszsiiveg fodém szerkezet atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, sikpala fedés atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, képoros, diszitGelemekkel ellatott atlagos
Ertékelt helyiségesoport: iizlethelyiség
Beisd terek feliilete: festett, iambériazott felujitandé
Belsd terek burkolata: linéleum, keramialap felijitandd
Vizes helyiségiek) felilete: festett, csempézett feldjitandd
Vizes helyiséglek) burkolata: kerdmialap felujitandd
Kilsd nyildszardk: fém szerkezetl, kétszérnyt ajtd atlagos
Bejdrati nyilas magassdga; 182 ¢cm alacsony
Atlagos belmagassaga: 295-305 cm atlagos
Bels& nyilaszarok: parnafa tokozdsu egyszerii tipusajtok (leszerelve) atlagos
Flitési rendszer: nincs Kiépitve felujitando
Melegviz biztositasa: kézponti egység eltavolitva feldjitando
Meglévd kbzmii-kidllasok: villany, viz, gdz, kdzcsatorna
Meglévs kdzml méréérak: gazora fotdzva, viz- és villanydra nem fellelhets
Feldjitas éve: -
Felujitas targya: -
ingatian mdszaki dllapota sstességében: T Helgjitands
Megjegyzés:
4. oidal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok {az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezd&dik. A helyszinen miiszaki szemiét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, llletve a lakék vélemeényét (ha volt) kikértik,

Haz:

Az épilet utcafronti homlokzatanak képoros vakolata megfelelé allapotd, az elmdalt évtizedben felljitott, a
{abazati részen lokdlisan kisebb - talaj menti vizesedés okozta - vakolathibdk, hianyossdgok lathatok, A
tetdszerkezet dllapota megfelels, az ereszesatorna rendszerrel kizOsen biztositja a csapadék elvezetést,

Albetét;

Az albetét falszerkezetén jelentss - tala) menti vizesedésbdl adods - azdsi nyomok lathaték, melyek javitasa
jelentds anyagi réforditds mellett lehetséges. Kbzmiirendszerek kozil eredetileg az &sszes kiépitett, a
hélézatok vezetékeinek allapota nem hehatarolhatd, vélhetéen erételjesen amortizalt, cserére szoruld, A
homlokzati nyilaszérék biztonsdg- és hétechnikailag nem megfeleldek, feldjitandd allapotdak. Fiitést és meleg-
viz ellatast biztosité rendszer nem talalhato.

BérlGi megijegyrés:

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettdé Korrekcio Masznos
tizlethelyiség lindteum mii lambéria, vakolat] 53,00 m? 100% 53,00 m?
lizlethelyiség lindleum mii lambéria, vakolat] 36,72 m? 100% 36,72 m?
WC mozaiklap kerdmialap, festett 1,43 m* 100% 143 m?
mosdo mozaiklap keramialap, festett 3,51 m? 100% 3,51 m?
WC mozaikla keramialap, festett 0,84 m? 100% 0,84 m?

0,00 m?
mérési korrekcid 0,50 m? 100% 0,50 m?
Osszesen: 96,00 m? 96,00 m?
Osszesen, kerekitve: 96,00 m? 96,00 m*
Megiegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA atmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016} szerint, a tdbbszér
mdédositott 25/1997. (VII.1.} PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelfen késziiinek.

Az értekelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informdcids dnrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrdl, tovdbba a 2016/679/EU
Rendeiet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérél és az ityen adatok szabad dramidsdrdl, valamint 2 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérél szold
jogszabalyoknak megfelelé mddon kezeli,

Az értékelés madszerel két f& kategdriaba oszthaték: a piaci érték alapy és a kdltségalapy értékelésak. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értéketések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Ssszeg, amelyért az ingatlan gazdét cseréine az értékelés
idSpontidban egy vasarolni széndékozd és epy eladni szandékozo kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggylethben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és korilltekintden viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlltak valna. {EVS 1)

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

A mbdszer sordn az értékelendS ingatlan elemei Gsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra keriilnek. Minél kzvetlenebb tsszehasonlitdsra nyilik lehetség, annal pontosabb a becsérték. Clyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéljidk, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb,

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez8 tényezdk szolgélnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzok.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében felletheté hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
fethasznaidsaval hatdarozhatd meg.

A horamszamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovebeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerl& kiadasoknak a kilonbségébd! {tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belle szdrmazd tiszia jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépésel dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovdbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. lovEbeni pénzfolyamok feldliitdsa haszndlati médonként.

4. A tékesitési kamatlab meghatdrozasa: (2 éves magyar allampapir hozamaj+ingatianpiaci kockazat {azon beliil
dgazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatidb kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,57,5 %, egyéb: 7,5-9, 5% {2020. 1l. n.év)

&. A panzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Koltségalapu szdmitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt Gjraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az GjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idd mulésa, az ethasznalodas, az
erkdlcsi értékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt lévE létesitménynél, karosodott iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgéit létesitmény killanleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3l rendelkezésre,

A féldteriiet értekének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgaimi
képességet elsfsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékeiési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozaséban mind a tégabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriiitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindség( elldtdst nyijt helyben és a
kornyezetében él6 lzkossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsl) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajét. A bruttd helyettesitési (pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgélat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval biré
tétesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és Jarulékos kdltségét,

A kbzvetlen koltség a vizsgélt épliletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
GjraelBallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az aitalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki lroda Kit. dltal kiadott EpitSipari Kbltségbecslési Segédiet (EKS) 2019. évi egységérai alapjén
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés, Harom f6 eleme:

2.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

¢.) kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek {ehetnek kijavithatésk vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikai romléds esetében figyelembe kell venni az éplilet 5 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévé
élettartamat kel! figyelembe venni.

Altalénos esetben a kivetkez8 gazdasagilag hasznos tefjes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegi épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasédgtalan, korszer(itien megoldasckat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kbrnyezeti avulas az ingatianon kivili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terfilet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdaségi kortlmeények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei énékének szdmitdsa:

Kerileten beliili elhelyezkedese: Corvin negyed

Tarsashaz telek teriilete: 699 m?

Eszmei hanyad: 437 J 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 30,55 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belili: 280000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 8 550 000 Ft , Nyolemillié-otszazétvenezer- Ft,

7. oidal

PN,

10

i
|
i
;
;
!\
L
4



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2. ingatlan értékének meghatérozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1, | OH adat 2, | OH adat 3, | OH adat 4, | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, VI ker., V(i ker.,
Prater utca 9. |Brody Sindor VIl ker., VHL ker., \,ml' ker., Losenci
pinceszint. utea Baross utca Vas utca lozsef utea negyed
megnevezése: {ztethelyiség Gzlet/iroda | Gdetfiroda | Uzietfiroda izlet zlet
alapterilet {m?): 2 100 81 926 72 98
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 27 990000 | 33500000 | 27 890 0001 37 500 G00 | 35 000 000
kindlat /adasvétel ideje {év}: 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 251910 372 222 261 469 468 750 321429
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% -3% 0% -5% 0%
keriifeten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0% 0% 5%
éplleten beliili ethelyezkedés, megkbzelitése (057 -10°% 0% 0% -10%
altalanos miszaki allapot 5% 0% -5% -5% -5%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0% -15% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -10% -10% -10% -10%4 -10%
kiépitett galéria 0% -10% 0% 0% 0%
hasznosithatdsag 0% 0% 0% -10% -10%
Osszes korrekcic*: -14% -33% -15% -85% -30%
Korrigalt fajlages alapdr (Ft/m2}): 216 139 249 389 222 248 258 750 226 286
Fajlagos dtlagdr: 234 562 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 22517952 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 22820000 F

Osszehasoniité adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, utcafronti bejaratos, utcafronti ablakokkal rendelkezd, feldjitott
pinceszinten tatdlhato helyiség, ingatlan.com/28410887

2. adat: Losoncinegyed, foldszinti, utcafronti bejdratos, részben galériazott, feldjitandd
dltapotu Gzlethelyiség/firoda, ingatlan.com/30724408

3. adat: Palotanegyed, utcafronti, pinceszinten taialhato helyiség, gipszkarton elSlappal a
falazaton, laminalt parkettaval, ingatlan.com/29628785

4, adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, feldjitott, bejaratott kozmetika, dnélld
cirkofiitéssel, ingatlan.com/31326553

5. adat: Losencinegyed, utcafronti bejaratos, belsd kétszintes, jo miiszaki és esztétikai

allapot, mikddd fodraszat, Ingatlan,com/31447306

*Az dsszes korrekcid mértéke helyenként meghaladja a 30%-as mértéket, a miszaki dllapot és a berandezések

megléte miatt.

Az ingatlan piaci Osszehasonlité modszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):

22 520 000 Ft
azaz Huszonkett&millid-dtszdzhiszezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasoniitd dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1083 Budapest,
ingatian elhelyezkedése: Prater utca 9. vils, krir.,'Jézsef ] V}II.,‘ker., VIit., ker., Baross
pinceszint. k&t Népszinhaz negyed utca
ingatlan megnevezése: izlethelyiség Uzlet/iroda iizlet/iroda tzlet/iroda
hasznosithatd teriilet {m°}: 96 53 74 100
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/h6): 180 000 200 000 270 000
kinalat / szerzdés ideje (év, hé): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekeio: -10% -10% ~10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé}: 3057 2432 2430
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -9% 4% 1%
eltérd miiszaki dllapot, vizesedés -10% -15% -20%
keriileten beiiili elhelyezkedés ~10% 073 5%
épiileten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5%
Osszes korrekeid: -34% -24% ~19%
Korrigdlt fajlagos alapar: 2030 Ft/m2/hé | 1839 Ft/m2/ho 1 1963 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve; 1944 Ft/m2/hé
Osszehasonlité adatok lefrdsa:
1. adat: Palotanegyed, foldszinti, belst udvari, dtlagos dllapotdi Uzlet/iroda, 25 m2-es
galéridval, Ingatlan.com/31570948
2. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, nagy Uvegportéllal rendelkezs,
kétszintes iroda/iizlet, ingatlan.com/29124170
3. adat: Orczynegyed, 2 HRSZ-en nyilvantartott, utcafronti bejaratos, {részben pince,
részben foldszint), feldjitott Gzlet, ingatlan.com/31529229
Hozamszdmitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 1944 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe veheid éves bevétel: l 1791590 Ft
Kaltségek:
Feldjitasi alap: 5% 89 580 Ft
\gazgatdsi kditségek: 2% 35832 Ft
Egyéb kéltségek: 5% 89 580 Ft
Koltségek dsszesen: 214991 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 1576 600 Ft
T&késitési rata {szamitas 6. old.}: 7.5%
Tokésitett érték, kerekitve: 21 020 000 Ft

Ingatian hozamszémi'tésbn;lrabuklé modszerret ﬁeghatérozott értéke (kerékitve):
21020000 ft

azaz Husronegymillic-hiszezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi dsszehasonlité moddszert, mint 6 szdmitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitas titkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatianak bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
€s az (zleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamatapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat, A koltségalapt mddszer tiikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, azért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szamitott érték | Sily | Stlyorott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] 1%] ¥ [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 22520000 Ftf 100%]| 22 520000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapd modszerrel: 21020000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 22 520 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
22 520000 Ft

azaz, Huszonkettémillis-6tszdzhiiszezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez§ ingatian értékeléséhez a kdvetkezdket

szikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerll
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsin tilmenden jogi természetl vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli koridtozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- ar értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvibeni hasznositasaval
dsszefiiggéshen a helyi és orszégos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekts| valamennyi szitkséges
engedély, jdvdhagyas és felhataimazds rendelkezésre dll, tlietve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szébeli tadjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolydsold tényez8kért {pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kdrnyezetre drtalmas anvagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhazdsanak idépontidban az ingatlan hasznalatdvai
kozvetlenll osszefiiggd tartozas (kbziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerii haszndlatdhoz szitkséges eépiletgépészeti
herendezések és fefszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell6 pontossaggal nem prognosztizdlhaté valtozdsai
modosithatjdk, illetve eérvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozé megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold koriiményekben bedlis lényeges véltozas esetén sziikséges a megadott
érték fellivizsgdlata;

- nem vallalunk felel§sséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendeikezesre es/vagy
Megbizd nem bocsatotta randelkezésra a szakvélemény elkészitéséher;

- az dltalunk meghatdrozott értékek az eldézGekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jefen
szakvélerményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténé felhasznalds esetén érvényesek,

10. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az artékelt ingatlanra vonatkozé dekumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési

szdmitdsok alapjan az alabbiakat régzitjuk:

Ingatian cime: 1083 Budapest, Prater utca 9, pinceszint.

ingatian placi forgalmi értéke: 22 520 000 Ft

azaz HuszonkettEmillis-otszdzhiszezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes Kiliritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja :  2020. junius 23,
Szakvelemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelese : forgalomképes

Budapest, 2020, julius 1.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

2. S2AKERTG! VIZSGALAT MODSZERE

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