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A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszer(i szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovébbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIIL. keriilet, Nap utca 9. szim alatti 35655/0/A/3 hrsz.-u, tulajdoni
lapon 28 m? alapteriiletii, foldszinti nem lakas céljara szolgalé helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban lizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglald épiiletben 6sszesen 26 db albetét talalhatd, amelybol 4 db 6nkorményzati
tulajdonu, 1 db lakas és 3 db nem lakas céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra
kijel6lt ingatlanok listajan. '

A Rév8 Zrt. tajékoztatasa szerint a targyi helyiséget magaba foglalo épiilet nem esik HVT teriiletre.

A fenti helyiség 2021. februar 24. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokdba. Az Onkormanyzat
kozos koltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozdan 10.976,- Ft/ho.

A bejaraton belépve az tizlettérbe jutunk, melynek bejarattal szemben lévé részén mosdot és WC-t
alakitottak ki, konnyiiszerkezetes helyiséghatarolo falszerkezettel. A belsé tér jelentds mértékben
takardelemekkel ellatott, az alatta talalhatd falszerkezet miiszaki ¢€s esztétikai éllapota nem
szemrevételezhetd. Osszességében megfeleld esztétikai és miiszaki allapotu.

Pintér Zsuzsanna egyéni vallalkoz6 (székhely: 2038 Soskut, Jokai Mor utca 27.; nyilvantartasi szam:
53156387; adoszam: 69418675-1-33) 2021. szeptember 20. napjan bérbevételi kérelmet adott be
lakossagi kisipari tevékenység (kéz és labapolas, miikoromépités, kozmetika) céljara. Bérleti dij
ajanlata 50.000,- Ft/hé + AFA.

A CPR Vagyonértékelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. marcius 30. napjan készitett, Bartfai Laszl6
fiiggetlen szakértd altal 2021. aprilis 1. napjan joévéahagyott, majd 2021. szeptember 23. napjan
aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 14.570.000,-Ft (520.357,- Ft/m”) A forgalmi
érték 100 %-anak figyelembevételével, tevékenységhez kapcsolddd 6%-o0s szorzdval szamitva a havi
bérleti dij 72.850,— Ft/h6 + AFA.

A Keépviselo-testiillet 248/2013. (VL.19.) szdmu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 8. a)
pontja alapjan lires, legalabb 6 honapja, de legfeljebb 12 hénapja nem hasznositott netté 25M Ft forgalmi
érték alatti helyiség esetén a Kt. hatarozatban meghatarozott szorzok érvényesitendok azzal, hogy a
bérleti dij onkormanyzati érdekbdl legfeljebb 20 %-kal csokkenthet6. Az igy csokkentett bérleti dij
osszege 58.280 Ft/ho.
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Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. Keriilet, Nap utca 9. szam alatti
35655/0/A/3 hrsz.-1i, tulajdoni lapon 28 m? alapteriiletii, foldszinti nem lakés céljara szolgalé helyiség
bérbeadasdhoz Pintér Zsuzsanna egyéni villalkozé (székhely:1078 Budapest, Hermad utca 9;
nyilvantartasi szam: 53156387; ad6szam: 69418675-1-42) ) részére hatirozatlan idére 30 napos
felmondasi id6 kikotésével lakossdgi kisipari tevékenység céljara 58.280,- Ft/hé + AFA bérleti dij +
koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen.

I1. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgald helyiség bérbeadasahoz bérbead6i dontés sziikséges, amely dontés
meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbdl befolyd bérleti dij és kozds koltség fedezné az Onkorményzat kozos koltség fizetési
kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielobbi bérbeadasaval a bérld
gondoskodna a helyiség éallaganak javitasarél és szinten tartdsarol. A hatdrozati javaslat elfogadasa
kedvezden befolyasolja az Onkormanyzat 2021. évi bérleti dij el6iranyzatot. A helyiség bérbeadasa
pénziigyi fedezetet nem igényel.

A helyiség bérbeadasaval az Onkorményzat bérleti dij bevétele éves szinten 699.360,- Ft + Afa
Osszeggel novekedhet.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatar6l szolo 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6l6 ©nkormanyzati rendeletben, az Onkorményzat
tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésérél szélé onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirél sz616 onkormanyzati
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasarol szolo onkormanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskérokben.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szolo
1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 6sszegében szabadon
allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4llé nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl
sz616 35/2013. (VI.20.) szamu 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése
alapjan, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérlé kivéalasztasa soran kell
megallapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak
mértékét a Képviselo-testiilet hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A
hataskorrel rendelkezd bizottsag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviselo-testiileti hatarozatban
foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezo bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlé a bérleti szerzédés megkotését megeldzoen
koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dsszeget ovadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzodés megkdtését kovetden kozjegyzd eldtt egyoldala
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat €s a Képviselo-testiilet
mas hatarozata szerint aktualizalt bekdltézheto forgalmi érték szolgal..

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatarozésa, a lakossagi kisipari szolgaltatasi tevékenységhez kapcsolodd bérleti dij szorzd 6%.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy dontését meghozni sziveskedjen.
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Hatarozati javaslat

Budapest Févéaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... 12021. (X.06.) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Nap utca 9. szam alatti nem lakas céljara szolgdlo helyiség
bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalarol

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

1,

hozzdjarul a Budapest VIII. keriilet, Nap utca 9. szam alatti 35655/0/A/3 hrsz.-1, tulajdoni lapon
28 m? alapteriiletli, foldszinti nem lakds céljara szolgald helyiség bérbeadisahoz Pintér
Zsuzsanna egyéni vallalkozé (székhely: 1078 Budapest, Hernad utca 9; nyilvantartasi szam:
53156387; addészam: 69418675-1-42) részére hatarozatlan idére 30 napos felmondasi idd
kikotésével lakossagi Kisipari tevékenység céljara (kéz és labapolas, miikoromépités, kozmetika)
58.280,- Ft/h6 + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatisi dijak dsszegen.

felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Ko6zpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzodés megkotésére, amelynek feltétele, hogy
az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem lakds céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
brutté bérleti dijnak megfelelé 6vadék megfizetése, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan
kozjegyzo elott egyoldali kitelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leend6 bérlo.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2.) pont esetében 2021. november 30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a kdzzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. szeptember 30.
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. —Helyiséggazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: iizlethelyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiiles: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Nap utca 9. foldszint 28 m2
HRSZ: 35655/0/A/3

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelo Kft.
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 520.314,-Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 14.570.000 Ft

Datuma: 2021. marcius 30.

Utolso aktualizalas adatai:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo:
| Ertékelési forma: l Tulajdonjog forgalmi érték
[ Aktualizalds érvényessége: ] 6 hoénap
*Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... D20 . 3\ T Ft/m’
Az ingatlan forgalmi értéke: 1457 . 00 R

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.
2071 971 23 o
Budapest 2021 ....usvnweanonsanisis Tttt Lo
Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Nap utca 9. foldszint

szam alatti

35655/0/A/3 hrsz-u

Gzlethelyiség ingatlanrol

Budapest, 2021. marcius
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

Megrendeld azonosito : JGK-688

Keriileten beluli elhelyezkedése : Corvin negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Nap utca 9. féldszint
Helyrajzi szama : 35655/0/A/3

Ingatlan megnevezése : Ozlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobak szama 5l =

Komfortfokozat S

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 28m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 28 m? Fajlagos m2 ar: 520 314 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 567 m?

Eszmei hanyad : 253 / 10000

Belsé miszaki allapot 1 jé

Megkozelithetdsége : utcai féldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapd modszer

A J6zsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 14 570 000 Ft
azaz Tizennégymillié-6tszazhetvenezer- Ft .
melybé| a telek eszmei értéke: 4 020 000 Ft

azaz Négymillié-huszezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 12 380 000 Ft
azaz Tizenkettémillié-haromszaznyolcvanezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog « 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2021. marcius 20.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
] ertekelo Kit
Készult: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. C_ ,R _WQV“" <tﬁ 1 kel B9
1085 Budag=i ‘l‘,“r;“.c A_&
Adaszany 22771583-2-42
Budapest, 2021. marcius 30. *ern. riekbecslesgkoon
. LD s By S
2021 APR D1, o R Lakatos Ferenc
”““‘" 17y L s ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006,




INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz torténd felhasznalésra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbbd megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en
alkalmazésra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérdsen maodositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet el&irasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottséagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasolé tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket keszitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1082 Budapest, Nap utca 9. foldszint

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 28,0 m?

Helyrajzi szama: 35655/0/A/3

Ingatlan megnevezése: tzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek

Il. rész:

Tulajdonviszony: Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1

I, rész:

Bejegyzd hatéarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Jozsefvdros Corvinnegyed kerilletrészében, a Nap utca és a Kisfaludy utca altal hatarolt saroktelken
taldlhatd tdrsashaz foldszintiének észak-keleti sarkdan érhet6 el. Ez a varosrész a jové gondosan megtervezett
varosnegyede, Budapest szivében, ahonnan a belvaros minden fontos pontja csupan karnyujtasnyira van. A

legnagyobb egyetemek, kulturdlis intézmények, népszer(i szérakozohelyek, parkok, bevasarld kdzpontok, a Duna-

part, fontos kozlekedési csomdpontok, s6t még a repll8tér is konnyedén elérhetdek.

Nem csak az M3-as metrovonal és a 4-6-os villamos kozelsége, hanem a teriilet atgondolt koncepcidjanak
koszénhetd teljes korli szolgaltatasi kornyezet is gondoskodik a lakék kényelmérél: izletek, éttermek, posta,
bank, patika, fogdszat, sportkdzpont, uszoda, szinhaz, mozi és még sok mas szolgaltatas érheté el.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Foldalatti [ vasit
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INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

4.2, Ingatlan dltalanos jellemz&i

Az utcafronti zartsord beépitési, pince + féldszint + 2 emelet szintkialakitdsi épiilet az 1800/1900-as évek
fordulojan épiilt, kisméretii égetett tégla falazattal, acélgerendas poroszsiveg fodémmel, fa dcsszerkezetd,
cseréppel héjalt magas tetével. Az épiilet utcafronti homlokzata a labazatnal keskeny mészké burkolattal ellatott,
felette a foldszinten vakolt, jelentésebb feldzasi nyomokkal, az emeleti szinteken jellemzden klinkertégla
burkolattal, a homlokzati nyildszérok kérnyékén diszitGelemekkel. Az utcafronti homlokzat nem részesiilt
felGjitasban az elmult évtizedekben. A tet8szerkezet szemrevételezésére nem volt lehetség, az ereszcsatorna
megfeleléen biztositja a felszini vizelvezetést.

A vizsgalt ingatlan a tarsashaz utcafronti részének észak-keleti sarkan helyezkedik el, kdzvetlen utcafronti
bejarattal. A bejaraton belépve az iizlettérbe jutunk, melynek bejarattal szemben |évé részén mosdot és WC-t
alakitottak ki, kénnyiiszerkezetes helyiséghatéarold falszerkezettel. A 240 cm bejarati magassaggal rendelkezd, 2 *
60 cm széles ajtoszarnnyal rendelkezd, iivegezett bejarati ajto elétt fémrolo taldlhatd, melyek egyiittesen
biztonsagtechnikailag megfelelé allapotinak mondhatdk. A belsd tér jelentds mértékben takardelemmel ellatott,
az alatta taldlhato falszerkezet miiszaki és esztétikai allapota nem szemrevételezhetd. Kdézmiirendszerek koziil a viz-
, a kbzcsatorna és az elektromos rendszer kiépitett viz- és villanyora fotdzva. Vizvételi lehetéség és kdzcsatornéra
racsatlakozds biztositott. Flitést és melegviz-elldtast biztosité rendszer nem kiépitett. A burkolatok megfeleld
allapotuak, szerkezeti és esztétikai hibaktél mentesek. A belmagassag 360 cm, allégaléria nem kiépithets.
Osszességében megfeleld esztétikai és miiszaki dllapoty, keriileten beliil dtlagos elhelyezkedésii tizlethelyiség,

Epiilet:
Epiilet épitési éve: XIX. - XX. Szazad forduléja kérnyékén )
Eplilet szintbeli kialakitsa: pince + foldszint + 2 emelet i
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés feldjitando
Flggbleges teherhordé szerkezet: kisméretii falazotégla szerkezet feltjitandd
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas, téglaboltozatos fodém feltjitando
Tetbszerkezete: fa dcsszerkezetli magastetd, cserépfedéssel feldjitandd
Epiilet homiokzata: klinkertégla burkolat, a labazati részen vakolt feldjitando
Ertékelt helyiségesoport: lizlethelyiség
Belsd terek felillete: utdlagosan elhelyezett falburkolattal ellatott, festett, |jo
csempézett
Belsé terek burkolata: laminalt parketta jo
Vizes helyiség(ek) feltlete: festett jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: lamindlt parketta jo
Kiilsé nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkeeztd, duplaszarnyu bejarati ajo, |kozepes
el6tte fém rdccsal
Bejarati nyilas magassaga: 240 cm magas
Atlagos belmagassaga: 360 cm magas
Belsé nyilaszarok: fa tok- és szarnyszerkezet(i tipusajté (1 db) jo
Ftési rendszer: nincs kiépitett halézat
Melegviz biztositasa: nincs kiépitett halozat
Meglévd kozmi-kiallasok: viz, villany, kbzcsatorna
Meglévé kbzml mérborak: viz-, villanydra
Feldjitas éve: az elmult évtizedben (nincs pontos adat) jo
Feldjitds targya: teljeskor(i esztétikai feldjitas, vizes blokk kialakitasa jo
Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: j6

Megjegyzés:
A falszerkezet dllapota nem behatdrolhaté, egyebekben megfelelé dllapotu, az elmiilt évtizedben felijitott
belsd térrel rendelkezé ingatlan.

7
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &llé6 adatok (az éplilet épités ideje, mdiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathato tineteket
digitdlisan rdgzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az utcafronti homlokzat nem részesiilt feldjitasban az elmult idészakban, a klinkertégla burkolat kérnyéki
képoros diszitéelemek minimalis folytonossagi hidnyossagokkal rendelkezik, a ldbazati részen jelentésnek
mondhatdk a talaj menti csapadék okozta vakolathibdk. Az ereszcsatorna rendszer megfelelSen biztositja a
felszini csapadékelvezetést. A belsé udvari homlokzat nem szemrevételezhetd a szemle soran.

Albetét:

Az ingatlan megfelel6é mUszaki és esztétikai allapotban van. A falszerkezetet jelent6s mértékben
takaroelemekkel boritottédk, az alatta taldlhato falszerkezet nem szemrevételezhetd, allapota nem
behatarolhato. Flitési és melegviz-ellatdst biztosito rendszer nem kiépitett, vizvételi lehetGség és kdzesatornara
csatlakozas biztositott.

¢ Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanyoraval rendelkezik

e Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik

e Kbzcsatorna — kiépitett

e Gazvezeték — albetéten beliil nem kiépitett

e Héleado berendezés — nem talalhato ingatlanon belil

e Melegviz-ellatas — érdemben melegviz-ellatast biztositd rendszer nem talalhato

e Gyengearamu berendezések — riaszto, kamerarendszer kiépitett

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérld, az elmult idészakban nem hasznositott.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
lizlet (izletrész + vizes blokk) |lam. parketta festett] 27,52 m? 100% 27,52 m?
mérési korrekcio 0,48 m? 100% 0,48 m?
Osszesen: 28,00 m* 28,00 m?
Osszesen, kerekitve: 28 m? 28 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

hyrar iy ~—
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
modositott 25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szl
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kozodtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfelelé marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna, (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer soran az értékelend§ ingatlan elemei ésszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra keriilnek. Minél kozvetlenebb tsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt tgylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithet8ség, infrastrukturalis elldtottsdg

- méret, m(szaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusi ingatlanok addasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései dsszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevetelek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok felallitasa hasznélati modonként.

4. A tokésitési kamatlab meghatérozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon beliil
agazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2021. |. n.év)

5. A pénzfolyamak jelenértékének meghatirazasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A modszert altaldban a jovedelemtermel6 képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapii szamitdsi modszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael6éllitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az Ujrael&allitési értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkdlesi értékcsbkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozé foéldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgélt létesitmény killonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a sz{ikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl ellatdst nydjt helyben és a
kornyezetében €16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési (potlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezé felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkciéval bird
|étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, 2 brutto
Ujraeléllitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az oOsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegii épliletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kirnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozo
ingatlan felhaszndldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Corvin negyed

Térsashaz telek teriilete: 567 m?

Eszmei hanyad: 253 / 10000
Albetétre jutd telek teriilet: 14,35 m?

Fajlagos atlagér, keriiletrészen beliil: 280 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez6: 1,0

Telek eszmei értéke: 4 020 000 Ft , Négymillié-hiiszezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
e Ny R, losjpB:fczpee.s ’ gsp;r :;'IL Bp., VIIL |Vl ker,, Vig| Viil. ker., K:I'\'r;::'te )
foldszint B Alféldi utca utca 8 Baross utca 12,
megnevezese: tzlethelyiség tzlet uzlet Uzlet izlet uzlet
alapteriilet (m?): 28 59 41 33 23 34
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi 4r (Ft): 32 800 000 | 25400000 | 19 400 000 | 19 500 000 | 20 400 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 500 339 557 561 529091 763 043 540 000
KORREKCIOK
eltérd alapteriiiet 6% 3% 1% -1% 1%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 5% -10% -5%
éplileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki allapot 5% -10% -10% -5% 0%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) -5% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedeés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% -15% 0%
haz miszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 6% -7% -4% -31% -4%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 531360 516 301 507 927 526 500 519 480
Fajlagos atlagér: 520 314 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 14 568 792 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 14 570 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Csarnoknegyedben, utcai, foldszinti kirakatos Gizlethelyiség, kozepes-jo m(iszaki
allapotban, jelenleg étkezde. Ingatlan.com/32108987

2. adat: Népszinhaznegyedben, utcai foldszinti irodanak kialakitott helyiség, teljesen
feldjitott, légkondicionaléval rendelkezik. Ingatlan.com/32123733

3. adat: Csarnoknegyed, feldjitott, utcafronti, 2 helyiségbdl allo, vizes blokkal rendelkezé
Gzlet, ingatlan.com/26902704

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti, 20 m2-es, jarhato, allogalérias tzlet,
ingatlan.com/29811896

5. adat: Corvinnegyed, utcai bejarattal rendelkez6, jelenleg irodaként hasznositott,

kézepes dllapotu helyiségesoport, vizes blokkal, ingatlan.com/31759747

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
14 570 000 Ft

azaz Tizennégymilli6-6tszazhetvenezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité osszehasonlité osszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
1082 Budapest,

ingatlan elhelyezkedése: Nap utca 9. Vil kerlilet, Vasar Bp., VIII. ker. VIl keriilet, Kdlvaria

foldszint utca Kun utca
ingatlan megnevezése: uzlethelyiség uzlet uzlet tzlet
hasznosithato terilet (m°): 28 25 47 25
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 160 000 150 000 150 000
kinalat / szerzédés ideje (év, ho): 2020 2021 2020
kinalat/eltelt id6é miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 5 760 2872 5400
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 4% -1%
eltéré miiszaki dllapot, felszereltség -5% 0% -5%
keriileten belili elhelyezkedés -5% 0% 5%
éplileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -11% 4% -1%
Korrigalt fajlagos alapar: 5149 Ft/m2/hé | 2 981 Ft/m2/hdé | 5 368 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 4 500 Ft/m2/hé
Osszehasonlito adatok leirdsa:
1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, galéridzott, jo allapotd iizlethelyiség,

ingatlan.com/30784057

2. adat: 16 miiszaki allapotu, galériazott (izlethelyiség, szocidlis blokk kialakitdssal.
Ingatlan.com/32068193

3. adat: Orczynegyed, utcafronti bejaratos, hémennyiségmérés, jo dllapotl
tizlethelyiség, ingatlan.com/32029680

Hozamszdmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 4 500 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe veheté éves bevétel: | 1209 600 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap: 5% 60 480 Ft

lgazgatasi koltségek: 2% 24 192 Ft

Egyéb koltségek: 5% 60 480 Ft

Koltségek dsszesen: 145152 Ft

Eredmény:

Eves tizemi eredmény: 1064 448 Ft

Tékeésitési rata (szamitas 6. old.): 7,5%

Tokésitett érték, kerekitve: 14 190 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
14 190 000 Ft

azaz Tizennégymillié-egyszazkilencvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci ésszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatdséagot
és az {izleti lehet&ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapi modszer tikrézi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

W — Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 14 570 000 Ft| 100%| 14 570000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 14 190 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 570 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14 570 000 Ft

azaz, Tizennégymillié-6tszdzhetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket

szilkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;
az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természet(l vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozaséardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenéen nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval

osszefliggésben a helyi és orszagos hatosdgoktdl és egyéb szervezetektdl, szemelyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel6jének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezékert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk
felelésséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak idépontjdban az ingatlan hasznalatdval
kozvetleniil dsszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az eérték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold koriilményekben bealld lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték felulvizsgalata;

- nem vallalunk felelGsséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjék hasznalhatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem élltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eléz6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznélas esetén érvényesek.




INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjén az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Nap utca 9. féldszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 570 000 Ft

azaz Tizennégymillio-6tszazhetvenezer- Ft .

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

Szakvélemeény fordulonapja : 2021. marcius 20.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. marcius 30.
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