Budapest Févaros VII1. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének % (—(’ )
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ¢

ElSterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. ... sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositdsi Bizottsag
2020. oktober 29-¢i tilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet Népszinhdz utca 34. szam alatti nem lakas
céljara szolgalo helyiség bérbeadasara

Eloterjeszté: Jozsefvarosi  Gazdalkodasi  Koézpont  Zrt,  Novaczki  Eleondra
vagyongazdélkodasi igazgato

Készitette:  Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszery szavazattobbség szitkséges.

Melléklet: Ertékbecslés, Ertékbecslés aktualizalds

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL Kkeriilet, Népszinhaz utca 34. szam alatti, 34772/0/A/33
helyrajzi szami 21 m® alapteriiletii, utcai foldszinti, nem lakas céljdra szolgalé helyiség, amely
az ingatlan-nyilvantartasban {izlet besorolassal szerepel.

A tarsashazban Osszesen 34 db albetét keriilt kialakitdsra, amelybdl 7 db van Onkormanyzati
tulajdonban, 5 db lakds, 2 db nem lakés céljara szolgald helyiség. Az nkormdnyzati tulajdoni
hanyad 1330/10.000. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listéjan.

A f6ldszint belmagassiga 2,4 m a galéria belmagassaga 1,9 m a teljes belmagassag 4,3 m. A

gazon kivill minden kozmii adott. A vizsgalt ingatlan izlettérre és vizesblokkra osztott. A
bejarati ajté €s ablak milanyag szerkezetll, jo-kizepes allapotban. A belsé harmonika ajto
miianyag szerkezetli, gyenge allapoti. A padozat beton, jarolap burkolat a féldszinten,
hajopadlé burkolat a galérian. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, jo-kdzepes allapotiiak.

Az Onkormanyzat kdzos koltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozoan 7.477,- Ft/ho.

A fenti helyiség bérléje a 2017. méjus 26. napjan kelt bérleti szerz6dés alapjan Fényes Anna
egyéni vallalkozé (sz¢khely: 1104 Budapest, Sorgyar utca 41. ép:A-) volt, aki a helyiséget
bérleti jog atruhazasa keretében (Onkorményzat Vérosgazdalkodasi és Pénzigyi Bizottsaga a
310/2017. (IV.26.) szami hatdrozat) vette bérbe, palydzat nélkill. A helyiséget kéz,-és
labapolas, miikorémépités és fodraszat céljéra haszndlja. A fenti helyiség bérletére sz616 bérleti
szerzOdes 2019. december 31-én lejart, jelenleg jogeim nélkiil hasznélja.

Budapest Foévaros VII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képvisel§-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga a 173/2019. (X11.18.)
szamu hatdrozataban gy dontétt, hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz utca 34.
szam alatti, 34772/0/A/33 helyrajzi szamd, 21 m? alapteriiletii, utcai foldszinti, nem lakas
céljara szolgalo helyiség Gjboli bérbeaddsdhoz Fényes Amna egyéni véllalkozo (székhely:
székhely: 1104 Budapest, Sérgyar utca 41. ép: A addészam: 67721847-1-42; nyilvantartasi



szam: 50655009) részére hatdrozott iddére (5 évre), 2024. december 31. napjaig, lakossagi
kisipari szolgaltatds (kez- és labapolas, mikoromepités ¢s fodraszat) céljara, a szamitott
59.550,- Ft/ho + AF A bérleti dij + kdziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak megfizetésevel.

A helyiség hasznaldja a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. dltal kezdeményezett bérleti
dijon a szerzédést nem kivanta megkdtni, azonban 2020. janudr 9. napjan bérbevételi kérelmet
terjesztett elé a fenti helyiségre vonatkozoan. A helyiség hasznaloja bérleti dij ajanlatot tett
40.000,-Ft/hé + AFA dsszegen.

Budapest Févéaros VIIL keriilet Jozsefvdrosi Onkormdnyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositasi Bizottsdga a 43/2020. (1.29.)
szamu hatarozataban ugy dontétt, hozzajarul a Budapest VIIIL kertilet, Népszinhaz utca 34.
szam alatti, 34772/0/A/33 helyrajzi szami, 21 m? alapteriiletii, utcai fSldszinti, nem lakas
céljara szolgald helyiség (jboli bérbeadasahoz Fényes Anna egyéni vatlalkozd (székhely: 1086
Budapest, Dobozi utca 49-53. 6/53; adészam: 67721847-1-42; nyilvantartasi szam: 50655069}
részére hatarozott idére (5 évre), 2024. december 31. napjaig, lakossagi kisipari szolgaltatas
(kéz- és labdpolas, miikéromépités és fodraszat) céljara, a kérelmez6 altal ajanlott 40.000,-
Ft/h6 + AFA bérleti dij + kbziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak megfizetésével.

Fényes Anna egyéni villalkozé a bérleti szerzodést nem katotte meg, a helyiséget hasznalja,
jelenlegi hasznalati dij eldirasa 36.845,-Ft/hé + AFA, szemétszallitasi dij 2.091.-Ft/hé +AFA.

2020. augusztus 13-an a bérlének a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. felszolitast kiildott
a helyiség kiliritésére, valamint a felhalmozott tartozas megfizetésére. Fényes Anna egyéni
vallalkozo 2020. szeptember 21. napjdn kérelmezte, hogy netté 50.000.-Ft/ho+ AFA szeretné
a helyiséget tovabb bérelni. A felhalmozott tartozasat megfizette.

A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) &ltal 2019. oktober 10. napjén készitett és Bartfai
Lasz16 fiiggetien szakértd altal 2019. oktéber 22. napjan jovahagyott, majd 2020. oktober 13.
napjan aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 11.910.000,- Ft (fajlagosan:
567.143,-Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, a
kéz,-és labapolas, mikoromépités és fodraszat tevékenységhez kapcesoldodd 6 %-os szorzdval
szamitott havi netto bérleti dij 59.550,~ Ft/hé.

Nem javasoljuk a Budapest VI1I. keriilet, Népszinhdz utca 34. szam alatti, 34772/0/A/33
helyrajzi szamu 21 m?® alapteriilet(i, utcai foldszinti, nem lakds céljara szolgald helyiség
bérbeaddsat Fényes Anna egyéni vallalkozo (székhely: 1104 Budapest, Sorgyar utca 41. ép:
A adobszam: 67721847-1-42; nyilvantartasi szam: 50655069) részére, tekintettel arra, hogy a
hélyiség bérbeaddsarol a tisztelt Bizottsag mér két alkalommal dontott, a szerzodést a bérld egy
alkalommal sem kotétte meg, valamint rendszeresen késedelembe esett fizetési
kotelezettségeivel.

I1. A beterjesztés indoka

A nem lakds céljara szolgéld helyiség bérbeadasdhoz, a bérbeadasra irdnyuld kérelem
elutasitasahoz bérbeadoi dontés sziikséges, amely dontés meghozataldra a tisztelt Bizottsag
jogosult.

HI. A dontés célja, pénziigyi hatiasa

A dontés célja a helyiség bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatala. A hatarozati javaslat
negativan befolyasolja az Onkormdnyzat bérleti dij bevételét, ugyanakkor a helyiség
bérbeadasa esetén fennall a veszélye, hogy az ligyfél ismételten késedelembe esik fizetési
kotelezettségeivel, ami miatt jogi eljarast kell inditani.

A déntés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.



1V. Jogszabalyi kérnyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol
sz016 1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
Osszegében szabadon allapodnak meg.

A Keépviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikdési Szabélyzatdrol sz616 Budapest Févaros
VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testilet 36/2014. (XI. 06.) 6nkormanyzati
rendelet 7. melléklet 4.1.1. alpontja, valamint az Onkorméanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas
céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szol6 35/2013. (VI. 20.) 6nkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet (a
tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatérozott feladat- és hataskdr megosztas szerint —
Onkormanyzati bérbeaddi déntésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-
hasznositasi Bizottsidgot jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak
mertékérdl a bérlé kivilasztasa sordn kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat
részer8l torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviseld-testiilet
hatarozataban megdallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskérrel rendelkezd
bizottsédg a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviseld-testilleti hatdrozatban foglaltaktol
csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzodés megkotését
megelézden koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelelé dsszeget 6vadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzédés megkétését kovetden
kozjegyzb elott egyoldalu kételezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képvisel6-testiilet 248/2013. (VI1.19.) szamu hatérozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja €rtelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a
Képviseld-testiilet mas hatdrozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatérozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik
a bérleti dij meghatérozasa, kéz,-és labapolas, mikoromépités és fodraszat tevékenységnél a
bérleti dij szorzo 6 %.

Fentiek alapjan kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeaddsaval kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjen.,

Hatdrozati javaslat

Budapest Fé6varos VI  keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ......./2020. (X.29.)
szami hatdrozata

a Budapest VIII. keriilet Népszinhaz utca 34. szam alatti nem lakas céljara szolgalé
helyiség bérbeadasara

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dént, hogy nem
jarul hozza a Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz utca 34. szam alatti, 34772/0/A/33
helyrajzi szami 21 m? alapteriilet(i, utcai foldszinti, nem lakas céljara szolgalé helyiség
bérbeaddsihoz Fényes Anna egyéni vallalkozé (székhely: 1104 Budapest, Sérgyar utca 41.
€ép: A addszam: 67721847-1-42; nyilvantartasi szam: 50655069) részére.

3

Yo



Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgato
Hatarid6: 2020. oktéber 29.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2020. oktober 19.

Dot e & bo

Novaczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: K ARDOS NOEMI REFERENS j @
PENZUGY] FEDEZETET 1GENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JOG KONTROLL: J= - UL»,‘ C

TORVENYESSEG] ELLENORZES:

JOVAHAGYTA:
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES EEAZR“
JEGYZO TULAIDONOST, VAGYONGAZDALKODASI ES

KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE




Aktualizalasi adatlap

Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. -Helyiséggazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: iizlet

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIIL keriilet

Utca, hazszam, emelet, ajto: Népszinhaz utca 34. foldszint 2/A. 21m?
HRSZ: 34772/0/A/33

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: Grifton Property Kft.

Ertékbecslo: Toronyi Feren

Fajlagos forgalmi érték: 567.143, Ft/m?

Az ingatlan forgalmi ériéke: 11.910.000, Ft

Datuma: 2019. oktober 10.

Utolsé aktualizalas adatai:
Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Tulajdonviszonyok és bérlo adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat

Bério:
[ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték ]
| Aktualizalas érvényessége: | 6 honap

*Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | 280080 Ft/m’

Az ingatlan forgalmi értéke: LML oL R

Az aktualizalas az eredeti ertékbecsiésben rigzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.
7020 OKT 13,

Budapest 2020 ..............c.ecs Fed g Laanl
Baértfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgaimi Szakérté
JGK Zrt.
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GRIFTON
Entékolt ingatlun: Bp,, VIII, ker., Népszinhdz utca 34. fsz. tsles (Hrsz.: 3477200033 Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest ViIl. ker., Népszinh4z utca 34. szm (hrsz.:34772/0/A/33) alatti,
Onkormaényzati tulajdoni foldszinti iizlethelyiség forgalmi értékérél

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szadm: 03451/2002

Késziilt : 1 példényban

Budapest, 2019. oktéber 10.

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tet.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan:Bp., VIl ker., Népszinhdz utca 34. fiz. ficlet (Hrsz.: 34772/0/A/33) Property 2

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIz0

I‘—J::’amefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazddikodasi Igazgatosag ]
MEGBIZAS TARGYA

lAz grtékelt ingatlan megnevezése : izlet ]

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Telepiilés (véros, keriilet, virosrész) : Budapest, VIII. ker. Népszinhdz-negyed
Utca, hazszam, emelet, ajtd : Népszinhdz utca 34. foldszint 2/A.
Hrsz. : 34772/ A/33
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VHL Keriileti Onkorményzat
Jelenlegi bérld : Fényes Anna
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség ériékelése : forgalomképes
| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog ]
]ERVENYESSEG : fordulénaptél szdmitott 180 nap ]
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ingatlan tipusa : fizlet
) Epitleten beliili ethelyezkedése : foldszint (utcai) 3
- Kozmi-ellatottsag : villany, viz, csatorna
Epitési technolégia : hagyoményos, tégla
- Alapteriilet 121 m?
! Belmagassag : 2,4 - 4,3 méter
’ Eszmei hanyad : 132/10.000
) Komfortfokozat : komfortos
! Térsashéiz telkének terlilete : 503 m?
ERTEKELES
! Ertékelés alkalmazott médszere : Usszehasonlité s hozam alapy elemzés
; Ertékelés fordulénapja : 2019, oktéber 10.
! MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve ' 567.143,-Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 11.910.000,- Ft
azaz Tizenegymillio-kilencszdztizezer forint
! Az ingatlanhoz tartoz6 telekhdnyad eszmei ériéke : 1.500.000,- Ft
azaz Egymillic-dtszdzezer forint
Az ingatlan likviddcids értéke : 8.450.000,- Ft
! azaz Nyolcmillid-ségysetizitvenezer.foring
- e e rty KHL.
Budapest, 2019. oktaber 10. Készitette: N 1139 Bueapsst Vaci o 95
.............................. Sezam: 22679026.2-41
! S— Toronyi Ferene Cg . 01-09-8385854
By G g e Ingatlanforgalmi értékbecslé
2019 OKT 22 R%?ﬁm‘ ‘ né[;jegyzék gzém: 0345172002
! lectunan . poiiziiins s
! H-1139 Budapest, VAci tit 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu i//r
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Népsziniiz utca 34. foz. fizler (Hrsz.: 34 772/0/A/33) Property

INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELKES CELJA

A Jézsefvéﬂmsi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. —~ Vagyongazddlkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t 2 1081 Budapest, Népszinhdz
utca 34. szém alatti, 34772/0/A/33 hrsz-1i foldszinti iizlet ériékelésével,

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan bérbe addsdhoz a forgalmi értékének és Iikviddcids
értékének a megdllapitdsa,

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelfen az ériékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentélasi formaban t6rténé
megéllapitdsa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsdga &ltal kidolgozott - ajdnlasoknak megfelelden, az abban meghatirozott eljirdsokat
kovetve, az Alldeszkoz Ertékelok Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai dtmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuld
modszert €s a hozam alapi moédszert alkalmaztuk, Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VIL1.) PM és az 54/1997. (VIIL1) FM sz. rendeleteket, tovibbi a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladd nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és'a levont
kisvetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatdsokban régezitetiek
figyclembevételével, az ott meghatdrozottak szerini értendk.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, médszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajdtossdgaira, tovabbad az énékelés céljira az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljrdsok koziill a vizsgdlt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épild Osszehasonlité modszert, illetve a hozam alapd
megkizelitést alkalmaztuk,
2.3. Helyszini szemle €5 idopontja
Helyszini szemle id6pontja - : 2019, oktober 8.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2019. szeptember 25.)

- tarsashdr alapiié okirat (részlet)

- tarsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékietként csaroltunk.

T!.Illla-l"'."l"llllllllll'ﬂ.i

H-1139 Budapest, VAci (0105, Yeb.: +3o (1} 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 €7 E-mall: j}_‘gyjmk-_-_lg}_!ﬂ_‘ig._{y%
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GRIFTON

Evtékelt ingarlan: Bp., VHI ker., Népszinkdz utca 34. fiz. dizler (Hrsz.: JATT200/A/33) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdantartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII ker.

Besorolds : helteriilet

Cim : 1081 Budapest, VIII ker. Népszinhaz utca 34. foldszint 2/A.
Helyrajzi szdm  : 34772/0/A/33

Megnevezése : fiziethelyiség

Teriilet 121 m?

Tulajdonos (ok)  : VIIL Keriileti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hényad

Széljegyek i-

Terhek : Egyéb clovasarlasi jog a 34772/A/1-34772/A/31 hrsz-i ingatlanok

mindenkori tulajdonosainak javara
3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VI keriiletében, Népszinhiz-negyed elnevezésii
vérosrészben, a Népszinhdz utcdban, a Vay Adam utca és a T1. Janos P4l papa tér kozdu
lévo tarsashdz foldszintjén talalhaté. Komyezetében régebbi és djabb épitési, tarsashazas
és dizleti céld ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten ¢s a pincében t6bbnyire
iizlethelyiségekkel, miibelyekkel, raktarakkal. A tarsashdz és az értékelt ingatlan is
kézmiives. Tomegkozlekedéssel a krnyéken kozlekedd buszokkal és villamosokkal érhetd

el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Népszinhaz utca feldl kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1890-es évek
Ingatlan tipusa : tdrsashéz
Epitési méd : hagyomanyos, tégla
alapozas : sévalap, allapota nem ismert
szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartdszerkezet : tégla szerkezet, kizepes dllapoti
, fodémszerkezet  : acélgerendas, kizepes allapotd
ﬂ falazat : tégla szerkezet, kbzepes allaponi
tetdszerkezet : nyeregtetd, megleleld allapotd
héjazat : cserépfedés, megteleld dllapond

kiilsd felitletképzés: kbéporos vakolat, kozepes allapotd

Ertékelt ingatlan
ﬁ kiilsd nyilaszirok : mianyag szerkezeti ajtd és ablak, jo-kizepes allapotd
: belsd nyilaszarok : mianyag szerkezetii ajto, gyenge allapothan
padozat, burkolat : beton, jérélap, hajépadié burkolat, gyenge-kbzepes allapotban
belsé feliiletképeés: vakolt, festett, csempézett talak, jo-kozepes allapotban
gépészet, héleadok: villanybojler

H-1139 Budapest. Vaci U953, Tel: #36 (1) 270 30 86 Faxs + 36 713 2/0 90 8/ E-mail: propel by




%
GRIFTON

Eviékelt ingarlan; 8p., V1. ker., Népszinhdz wica 34. fsz. iizles (Hrsz.: 34772/0A/33) Property 5

Az ériékelt ingatlant magédba foglalé épiilet az 1890-es években épiilt, hagyomdnyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 4 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Népszinhaz
utcaban, a Vay Adam ulca és a 11, Jinos Pal papa tér kozott 16vé tarsashdz foldszintjén
taldlhat6, a Népszinhdz utca fel6] 6nalléan kozelitheté meg. Az ingatianban kiépitett
galériat milszaki kialakitasa miatt nem vettiik figyelembe az értékképzésnél. A foldszint
belmagassaga 2,4 m, a galéria belmagassdga 1,9 m, a teljes belmagassig 4,3 m.

A gazon kiviil minden kozmii adott. A vizsgéalt ingatlan iizlettérre és vizesblokkra osztott.
A bejdrati ajté és ablak mianyag szerkezetil, jo-kozepes allapotban. A bels6é harmonika
ajtoé milanyag szerkezetl, gyenge dllapotd. A padozat beton, jardlap burkolat a foldszinten,
hajopadlé burkolat a galérian. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, jo-kozepes
dllapotitak.

A hasznélati meleg vizet villanybojler biztositja. Egyéb gépészeti berendezést €s hdlead6t
nem taldltunk. _

A szemle sordn az ingatlant Fényes Anna hasznositotta fodrasziizlet céljéra.

Osszességében az ingatlan kbzepes miiszaki dllapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrzitt alaprajz alapjn, kerekitve
keriiltek meghatarozasra,

) helyiségek nettd
lkelyiség-megnewzés N 3
alapteriilete, m
Ingatlan helyiségei )
Ozlettér 183
Mosdé+we 2,2
Ingatlan Osszesen 20,50
Alaprajz szerinti, helyszinen ellendrzott teriilet (mz) 20,50
Tulajdoni lap szerinti terillel (mz) 21,00

Az értékmeghatirozés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet 6sszesen: 21,0 m?2,

H

e
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4. Erték meghatdrozds
4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlitd modszerrel

Az értékmeghatirozds sordn a Budapest VIIL keriilet teriiletén 1évé, hagyomanyos szerkezetli lakoépiiletben taldlhat6 iizlethelyiségek elmilt
egy évben megvalosult addsvételi adatait vettiik figyelembe.

] Az értékelendd Osszehasonlito adatok jellemzdi ’
Megnevezes ingatlan jellemzdi J 0 -
1 2 3 4 3
Az ingatlan funkcidja Uzlet Uzlet Ualer Oaler Uzlet Ueler
Telepiilés Bp., VI ker. Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker Bp., VI, ker, Bp., VIIL ker. Bp., VIIL ker.
Utca, hazszam Népszinhaz vic 34, Alfolds utca Baross utca DDéd Miksa utca  Karicsony Sindor utedd  Népszinhdz utea
Epiileten beliili elhelyezkedés foldszint foldszint foldszint foldszint fotdsuint foldszint
Ingatlan hasznos Gsszterillete 21 49 37 40 53 28
Komfortfokozata komfortos komfortos komfortos komfortos komfortos ttkomforros
Epités éve 1890. 1925 1917 1930 1900 1916
Szerkezet, allapot Tégla, kbzepes dllapot | tépla, dddagos illapot tégla, 36 allapor regle, feldjitandd afl. tépla, j6 allapot tépla, feltiirore all.
Eladdsi 4r Fi-ban - 24 600 000 22 940 000 21 800 000 27 200 000 15 750 000
Eladds ideje 2019 2019 2019 2019 2019
Osszehasonlité adat forrisa Adatbazis Adatbazis Adatbizis Adatbazis Adatbizis
Fajlagas kinalati 4r (Ft/m® 502 041 620 000 545 000 513 208 562 500
Korrekcids tényezdk Szazalékos korrekeid | Szizalékos korrekeio { Szazaiékos korrekeit | Szazalékos koreekeid | Srazalékos korrekeids
elhelyezkedés (1) rosszabb 5% hasonlo 0% hasonld 0% rosszabb 5% hasontd 0%
ingatlan mérete (2) [ nagyobb s% | nagyobb sve [ nagveblr | 5% f nagyobb 5% [ hasonkd 0%
hasznalhatésag (3) hasonld 0% hasonld 0% hasonld 0% hasonid 0% hasonid 0%
kézmiivek, komfortossag {4) [ axonos 6% | avonos 9% | azonos 0% | azonos 0% | rosseabb 5%
miiszaki allapot (5) hasonld 0% 1obb 3% rosszabh 5% jobb -5% 1obb -5%
ingatlan clhelyczkedése épitleten bellil (6) hasonld G% hasonld 0% hasonlo | 0% hasonld 0% hasonld P
A piaci korrekeid mértéke dsszesen 10% 0% 10% 5% 0%
Kortigsilt fajlagos eladdsi drak (Ft/m 2 ) 552 245 620 000 599 560 538 868 562 500
A figyelembe vett sitlyszamok 100% 20% 20% 20% 20% 20%
Korrigalt sifyozot dtlag eladisi i (Ft/ny’) | 574 623
Azingatian becsiilt piaci forgalmi értékel 12 070 60O azaz Tizenkettomillic-hetvenezer forint
Azingatlan becsiil§ likvidécids ériéke 8 450 000 azaz Nyolemillié-négyszdziitvenezer forint

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax
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4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elem;éssel

A bérleti dijbol szarmazd éves bevétel nagysgdt az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a krnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 4.140 Ft/m¥%hoé értéken becsiiltiik meg. A kapacitds kihasznaltsigot 75 %-ra

terveztiik,

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az ad6k, a biztositas €s a fenntartasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik 4t. Az iizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szémszeriisitettiik. A kozvetlen tOkésités
mbdszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jovedelmet szdmitunk 4t értékmutatéva. A
vizsgélt ingatlan esetében 6,0 Y%-os t0késitési ratdt alkalmaztunk.

&l Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij F/no &Ih%smm“dﬁ
1. Uzlet, fbidszint, Baross utca 30 145 000 4833
2. Uzlet, fbldszint, Bérkocsis utca 56 230 000 4107
3. Uzlet, f6ldszint, Magdolna utca 67 241 000 3587
4. Uzlet, fbldszint, Szigory utca 34 115 000 3382
5. Uzlet, toldszint, Teleki tér 51 244 000 4784
Atlag bérieti df Fym?/hé 4140
korrekcio 0%

Korrigaft bérleti dij Fym*h6 4140

3

Megnevezés . Adstok, értékek

Bevételek ‘

A bérletileg hasznosithato terlilet 21
Lehetséges bérieti bevéted, Ft /o 86 940
Lehetséges bérieti bevétel, Ft /év 1043 280
Tervezhetd kihasznalisag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 782 460
Kiadasok, Ft

A tulajdonos fenntartdsi kbliségei, a bevétel 3 %-a 23474
Menedzselési kiliségek, a bevétel 3 %-a 23 474
Felljiasi kdltségalap, a hevétel 4 %-a 31298
Kalkulalhat6 kbltségek 6sszesen, Ft 78 246
Eves {izemi eredmény, Ft 704 214
Tékéshési rata $,0%
Tékéshett érték, Ft 11 736 800
Befekletési kiadasok 200 000
Az ingatian hozadeki értéke, Ft 11 536 900
Hozadékl érték kerekitve, Ft 11 540 000

Tokésitési rita becslése: %
Kockazatmentes kamatlab 12,5
Orszag kockdzat 1,1
Ingatianpiaci kockazat 2,0
Ingatlan tipus kockdzat 10,4

H-1139 Budapest, VAci 6t 95. Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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4.3 A tdrgyi ingatlanra jutg foldteriilet éri¢kének szdmitdsa

Az eszmei hinyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjdn dllapitottuk meg.

Teleknagysig (m’) 593
Eszmei hinyadok a tdrsashdzban Osszesen 10 000
Albetétre mld eszmei hinyad 132
Abetétre juté telekhinyad (m” 8
|Atiagos, fajlagos telekérték (FUm’) 190 000

Az ingsatlanhoz tartoz6 telekhényad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre juid telekhinyad x faflagos
telekérték) 1 500 000 azaz Egymillid-ttszizezer forint

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci dsszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a vélemeényiink, hogy
megfelelo szdmi adat allt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az e modszerrel kapott €rtéket
megbizhaténak tekinthessitk. A hozamalapi megkdzelitéssel végzett szamitdsok sordn
prognosztiziltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositdsdbol realizalhaté drbevételt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdoni elonysknek a jelenlegi értékét tiikkrozi, amelyekeért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szereplOk érdeklddése viszont nehezen szdmithato ki. Az
elébb emlitett tényez6k miatt a két értékelési mddszer eredményét 70-30 %-os silyozdssal
vettiik figyelembe.

5

Piaci dsszehasonlité Hozam-alapu bécsiéssel
mdédszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Silyozas . 70% . 80%
12 070 G0O 11 540 000
Ellogadasra javasolt &rék, Fi 11 910 000

Az ismertetett mddszerrel és feltétellel a 1081 Budapest, Népszinhdz utca 34. szam
(34772/0/A/33 hrsz-ii) alatti foldszinti éizlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

11.910.000 Ft-ban,
azaz
Tizenegymillid-Kilencsziztizezer forintban
hataroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA& ngm tartalmaz!
Mon Property Ki.
i 1139 Budapest, Vaci ot o5
Budapest, 2019. oktéber 10. am: 22679026-2.41

~-1-04.8938554
Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel: +36 {1) 270 90 86 Fax: +356 {1} 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes dllapoti tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszint szemlén megismert dllapotban.

Az ériékeld kijelenti, hogy az értékelés targydt képezd ingatlanhoz semminemil személyes
¢s anyagi érdekeltsége nem flizOdik, az dltala meghatirozott érték  semmilyen
osszefiiggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az €értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és frasbeli
informécidk alapjdn készitettiik el. A Megbiz6 az dltala szolgdltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisdgat szavatolja.

fgy a Megbiz6 4ltal rendelkezésiinkre bocsitott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozdsin tilmenden jogi természetli vizsgilatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasdrol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelosséget nem véllalunk,

A rendelkezésiinkre bocsitott adatok és informéciék, melyeket az érté€kelés soran
felhaszndltunk, tudomisunk szerint helytdlléak és pontosak, azonban teljes kori
ellenérzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozdsban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az

ingatlan bemutatdsat szolgaljak. %

Megbiz6 tudomésul veszi, hogy az €riékeld az értékelést szemrevételezés €s a Megbizo
adatszolgiltatdsai alapjdn késziti. Az esetlegesen fenndllé, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezOkért az értékeld felelOsséget nem wvallal (pl.:
€piiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémék).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magéban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
hasznalatdhoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés idopontja 2019. oktéber hd, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kelld pontossiggal nem prognosztizithatdé valtozasai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitasait, ezért
az €értékelés fordul6napjat kvetd 6. honapon til tonénd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgdlata indokolt.

Az altalunk meghatérozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 éltal
megjelolt célra toréné felhaszndlasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 50 87 E-mail: property@agrifton.hu
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Tarsashiz alapito okirat (részlet)
Tarsashdzi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép
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31./

32./

z./

34./
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Az Onkormdnyzat tulajdondba keril a terveken 29./ szémmal je~
16lt, a természetben a ¥ IV. emelet 31. sz." alatti

2 szoba, eldszoba, konvha, firdészoba, kamra, wc
helyiségekbdl 4116 Oroklakds 59 nm alapteriilettel valanint

a k&zo6s tulaidonbdl

376 / 10.000 hényad

Az Onkormd&nyzat tulajdondba keriil a terveken 30./ szdmmal je-
161t, 2 természetben a " IV. emelet 30, sz.* alatti

1 szoba, konyha

helyiségekbdl 4116 Ordklakds 27 nm alapteriilettel valamint

a kbéeds tulaijdonbol

173 / 10.000 hényaad

-~

Az Onkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 31./ szdmmal je-
161t, a természetben a » IV. emelet 29, sz." alatti

1 =szoba, konyha, firdészoba, kamra

helyiségekbdl #1160 Ordklakds 35 nm alapteriilettel valamint

a kozds tulajdonbol

227 / 10.000 hanyad

Az onkormanyzat tulajdondba kerill a terveken 3z./ szammal je-
1s1t, a természetben a ¥ fdldszint 3/a. sz,." alatti

izlet

helyiségekbdl A116 dzlet 22 nm alapterileitel valamint

a kdzdés tulajdonbdél

144 / 10.000 hanyad

Az Gnkormdnyzat tulajdonaba keril a terveken 33./ szammal je-
161t, a természetben a " féldszint 2/e. sz." alattl
fizlet

helyiségekbdl 8116 dizlet 21 nm alapteriilettel valamint
a kdzds tulajdonbol

132 / 10.000 hényad
Az Onkormdnyzat tulajdondba keril a terveken 34./ szdmmal je-

18lt, a természetben a " pince 1. sz." alatti

7 Ovohely

helyiségekbdl #4116 ovdhely 87 nn alapterilettel valamint
a kozds tula-idonbdl

224 / 10.000 hanyad
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Budapest, VIII. ker. NEPSZINHAZ u. 34. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

I

Altaldnos rendelkezések

A Budapest Févédros Jézsefvdrosi onkormanyzat / Budapest,
VIIXI. ker. Baross u. 65 - 67. / megbizdsa alapjdn az URBS Tarsas-~
hdzakat Képviseld, Epliletfenntarté és Ingatlanforgalmazéd Kit
/ 1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. / nint megbizott a 1953. év
LXXVIII. tv. tovabbiakban lakéds tv., az 1994. évi XVII. tv. kKie-~
gészitéseével és 23/1994.(VI.14.) sz. énkormdnyzati rendeletben fog
laltak alapjdn a hdzingatlanok elidegenitése érdekében a Bp., Vil
ker. 267 tulajdoni lapon 34772 helyrajzi szdam alatt nyilvantartott
593 nm alapterfileti, a természetben n Budapest, VIII. ker.
NAPSZINHAZ u. 34. sz. alatti a Jézsefvdrosi énkormdnyzat kiza-
rélagos tulajdondban 4116 és a Vagyonkezeld KFT ( Budapest, Or u.
8. ) kezelésében 1lévd lakdhdzingatlant a mellékelt tervrajz és

miszaki leirdsa szerint
tdrsashdzza alakitja at.

2 tdrsashdzzd torténd alakitasra az 1977. évi 11. sz. tvr. eldira-
sai alapjdn, valamint a ijelen alapitd okirat rendelkezésel sze-

rint keral sor,
A tarsashdz kiolén tulajdomi ingatlanail a kézds tulajdonba utalt

ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulajdoni illetdséggel egylitt
a vevdkkel megkdétni tervezett adds - veétell szerzddések létrejditt
ig énkormdnyzati tulajdonban maradnak.

1T.

Rozds és kiildn tulajdon

A./ Kbzds tulajdon

A lakdsok és nem lakésok célijdra szolgdld helyiségek minden-
kori tulaijdonosainak kdzds tulajdondba keriilnek a jelen okirathoe
csatolt tervrajzokon és miszaki leirdsban feltintetett alébb fels
rolt épitményrészek, berendezések és felszerelések az egyesitett

telekkel egylitt.

I. Az ingatlanhoz tartozd foldrészlet 593 nm teriilettel,
a beépitetlen részen lévd térburkelattal egyiitt.



- M A A A B B BB -

H .
lut _ﬂ_ Earall :
49 TV, 42
] --bmmpr-mr C‘ “ﬁl‘:ﬁrma = + Am——— 3 i & S 5y
i
FELSIcPA o ‘3: | / /
5} 10w m‘ /
i ﬁ'&i - peALS
B | T {
. (’J 5 b _'.l%\; + s ._\'“"' !
N &
.. t |
m if‘:}%%ﬂ% f A
Ly Wi\ ‘F" @] FI’ Z \
?\;‘i‘ | 48 . A 4 440
¢ ’ M _
V 2o . o |, RA ( 8 o
O | Al
. Y ! i
W L WirA
N B,QEmz A".‘?'im"g I 1
Al | owm Eﬁ;
) : %
BT 2
‘3‘ .
| F oy
| Ig},i |
b |l e S
! v-’i N b m*z};‘;:j
! x\; i\\“l
i M \
iy LN
;’/ X 0 -
hod _ .
Lz BUBA ol | pae 2 UZET g {}Elﬂ‘—m\::;i% .
24t Bl ﬁ)\ gl a0 ‘E 25 T0m ,;;
. |
0 0 ; I @ .
4‘30 / ) 389 N:"ﬂ/ W7 /] i i
149 ) y—
4 =_.,{ ILLL,
i | i1
fh o 20 Fﬂ%
NEPSZINHAE . 70



— ee e as aa M A & E B L KB B EH B E

1081 Budapest, Népszinhdz utca 34. foidszinti iizlet Hrsz.: 34772/0/A/33

Kdmyezel. utca

A vizsgilt ingatlan utcafrontja .

Vizsgalt ingatlan utcai bejarata

Vizsgalt ingatlan bejarata

2019. oktober 8.




1081 Budapest, Népszinhaz utca 34. foldszinti iizlet Hrsz.: 34772/0/A/33

Vizora

Villanybojler ' ' Villanyéra

2019. oktober 8.

rrem



Galéria feljaré

2019, oktdber 8.

Galéria
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