Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga T 1

Eldterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. w0 . sz. napirend
ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsag 2021. oktober 6-i
ulésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szam alatti utcai bejarata,
foldszinti, nem lakas céljara szolgalo helyiség bérbeadasara

Eldterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont  Zrt., Novaczki  Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgato

Készitette: ~ Nagy Laszlo referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerli szavazattobbség sziikséges.

Melléklet:  Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!
I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févéros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szam alatti 34926/0/A/5 helyrajzi
szamu tulajdoni lapon, 33 m? alapteriileti, {ires, utcai bejéaratt, foldszinti, nem lakéas céljara
szolgélo helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiség utcai bejarata a Déri Miksa utca fel6l kialakitott. Az ingatlan j6 miiszaki allapotq,
vizesedésre utal6 nyomok nem lathatoak. A fiités 2 db gazkonvektorral megoldott, a melegviz-
ellatas villany bojlerrel torténik. Az irodarész felett egy 8,2 m*-es fém szerkezetii galéria keriilt
kiépitésre, melyre meredek, korlat nélkiili Iépcsoén lehet feljutni. Az ingatlan viz-, villany, és
gazoraval felszerelt.

A helyiséget magéaban foglalo épiiletben Osszesen 52 db albetét talalhato, onkormanyzati
tulajdonu 1 db lakés és 6 db nem lakascélu helyiség. Az éplilet nem szerepel a bontésra kijelolt
ingatlanok listajan.

A helyiség 2020. majus 29. napjan kertilt vissza az onkormanyzat birtokaba, azota bérbeadas
utjan nem hasznositott.

Az Onkorményzat kozos koltség fizetési kitelezettsége a helyiségre vonatkozdan 6.060,- Ft/hé.

A helyi véaros-rehabilitacids teriilet kijeldlésérol és a teriileten a rehabiliticio megvaldsitasarol
sz6lo 32/2001. (X. 26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglald
épiilet nem esik HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. tajékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

A Barakka Hungary Kft. (székhely: 1091 Budapest, Lényay utca 36. 6. em. 5.
cégjegyzeékszam: 01 09 355979; adoészadm: 27899463-2-43, képviseli: Gabor Mark Jozsef)
2021. junius 30. napjan bérbevételi kérelmet nyudjtott be a fent ismertetett helyiségre
vonatkozodan keramikus miithely céljara. A kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett 47.000,- Ft/hé
+ AFA Osszegben.

A CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 31. napjan készitett, és
Bartfai Laszl6 fliggetlen szakérto altal 2021. szeptember 2. napjan jévahagyott értékbecslés
szerint a helyiség forgalmi értéke 18.210.000,- Ft (551.802,- Ft/m?).
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A Képviselé-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a hatarozat és a
Képviselo-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal. A
forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, keramikus miihely tevékenységhez
kapcsolodd 6%-os szorzéval szamitva a havi bérleti dij 91.050,- Ft/hé + AFA.

A Kt. hatarozat 8. a) pontja alapjan az iires, legalabb 12 hénapja nem hasznositott netté 25M
Ft forgalmi érték alatti helyiség esetén a Kt. hatarozatban meghatarozott szorzok
érvényesitenddk azzal, hogy a bérleti dij onkormanyzati érdekbdl legfeljebb 30 %-kal
csokkenthet6. A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 70%-anak figyelembevételével a
keramikus miihely tevékenységhez kapcsolodd 6%-os szorzéval szamitva havi 63.735,-
Ft/hé + AFA.

Nem javasoljuk a fenti helyiség bérbeadasat a Barakka Hungary Kft. (sze¢khely: 1091
Budapest, Lonyay utca 36. 6. em. 5.; cégjegyzeékszam: 01 09 355979; adoszam: 27899463-2-
43, képviseli: Gabor Mark Jozsef) részére keramikus miihely céljara, hatarozatlan idore, 30
napos felmondasi id6 kikotésével, a kérelmez6 altal ajanlott 47.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon,
valamint koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozzd a Budapest VIII. Keriilet, Vig utca 28. szam
alatti 34926/0/A/5 helyrajzi szamu tulajdoni lapon, 33 m? alapteriiletii, iires, utcai bejaraty,
foldszinti, nem lakéas céljara szolgalo helyiség bérbeaddsihoz a Barakka Hungary Kft.
(székhely: 1091 Budapest, Lonyay utca 36. 6. em. 5.; cégjegyzékszam: 01 09 355979; addszam:
27899463-2-43, képviseli: Gabor Mark Jozsef) részére keramikus miihely céljara,
hatéarozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikotésével, 63.735,- Ft/hé + AFA bérleti dijon,
valamint koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen.

II. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadasahoz bérbeadoi dontés sziikséges, amely dontés meghozatalara a Tisztelt
Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A bérbeadasbol befolyé bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kozos koltség
fizetési kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielébbi
bérbeadasaval a bérld gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol és szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiadisként tovabbra is az
" Onkormanyzatot terheli a fenntartasa, amelynek fedezetét mas forrasbol kell biztositani, és a
helyiség allaga romlik. A hatarozati javaslat elfogaddsa kedvezben befolyasolja az
Onkormanyzat 2021. évi bérleti dij eldiranyzatot. A helyiség bérbeaddsa pénziigyi fedezetet
nem igeényel.

A helyiség bérbeadasaval az Onkormanyzat bevétele 764.820,- Ft/év + Afa Gsszeggel
novekedhet.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miltkodési Szabalyzatarol szold 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban
alloé nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6l6 dnkorményzati
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdondban 416 lakasok elidegenitésérdl sz6l6 6nkorményzati
rendeletben, az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek
bérbeadasanak feltételeirél sz616 6nkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi
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Onkorméanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolo
onkormanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskérokben.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, 0j bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak
mértékérél a bérlé kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat
részeérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviselo-testiilet
hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkez6
bizottsag a bérbeaddéi dontés meghozatalakor a képviselo-testiileti hatarozatban foglaltaktol
csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlé a bérleti szerzddés megkotését
megelozden koteles a bérbeaddnak 3 havi brutto bérleti dijnak megfelel6 Gsszeget ovadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kovetden
kozjegyzo elott egyoldala kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képviseld-testiilet 218/2013. (V1. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a
Képviseld-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltézheté forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik
a bérleti dij meghatarozésa, a nem nevesitett, szeszarusitast nem tartalmazoé tevékenységi korok
esetén 6%.

A Kt. hatarozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megallapitdsandl nem lehet figyelembe
venni azt az id6tartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhato helyiségek listajan.

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

Hatdrozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag .../2021. (X.06.) szamu
hatarozata

a Budapest VIII. Kkeriilet, Vig utca 28. szam alatti utcai bejarati, foldszinti, nem lakas
céljara szolgalé helyiség bérbeadasarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag tigy dont, hogy

1.) nem jarul hozza a Budapest VIII. Kkeriilet, Vig utca 28. szam alatti, 34926/0/A/5 helyrajzi
szamu, 33 m® alapteriiletii, {ires, utcai bejarata, foldszinti nem lakas céljara szolgald
helyiség bérbeadasahoz a Barakka Hungary Kft. (székhely: 1091 Budapest, Lonyay utca
36. 6. em. 5.; cégjegyzékszam: 01 09 355979; adoszam: 27899463-2-43, képviseli: Gabor
Mark Jozsef) részére keramikus miihely céljara, hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi
id6 kikotésével, 47.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon, valamint koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

2.) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szam alatti, 34926/0/A/5 helyrajzi
szamu, 33 m? alapteriiletii, {ires, utcai bejaratd, foldszinti nem lakéas céljara szolgald
helyiség bérbeadasihoz a Barakka Hungary Kft. (székhely: 1091 Budapest, Lonyay utca
36. 6. em. 5.; cégjegyzékszam: 01 09 355979; adoszam: 27899463-2-43, képviseli: Gabor
Mark Jozsef) részére keramikus miihely céljara, hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi
id6 kikotésével, 63.735,- Ft/hé + AFA bérleti dijon, valamint koziizemi és
kiilénszolgaltatasi dijak 6sszegen



3.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti bérleti szerzodés megkotésére,
amelynek feltétele, hogy az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakés céljéra szolglo
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolé 35/2013. (VI. 20.) énkormanyzati rendelet 14.
§ (2) bekezdése alapjan 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelel6 6vadék megfizetése, valamint
a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyzé elott egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat
alairasat vallalja a leendd bérld.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: a 3.) pont esetében 2021. november 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eloterjesztés elokészitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. szeptember 30.
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Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato
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CPR-Vagyonértékel6 K

Ingatlanszévetség

fRlézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

érkeztetési datum:

érkeztetési szam:

iktatas datuma

2021-03- 0 6

ugyintezo

melléklet

He1532 2o

iktaloszam:

H-1085 Budapest

Jozsef kérut 69. fsz. 1.

(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Adodsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-766

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Vig utca 28. fsz.

szam alatti

34926/0/A/5 hrsz-u

Uzlethelyiség ingatlanrdl

Budapest, 2021. augusztus

Fuggetien | Megbizhatd | Ertékmeért



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

Megrendel6 azonositd
Keriileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobak szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret

Helyiségcsoport redukdlt alaptertlete

Tarsashaz telek teriilete
Eszmei hanyad

Belsé miiszaki allapot
Megkozelithetésége

Ertékelés alkalmazott médszere

ERTEKELESI BIZONYITVANY

¢ JGK-766

: Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Vig utca 28. fsz.
1 34926/0/A/5

1 Uzlethelyiség

: nincs hasznositva

: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz

: 33m?

: 33 m? Fajlagos m2 &r: 551 802 Ft/m?
1 934 m?

: 101 / 10000

s jé

: utcai foldszint

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu moédszer

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

forgalmi értéke: 18 210 000 Ft

azaz Tizennyolcmillid-kett6szaztizezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 2 080 000 Ft

azaz Kettémillié-nyolcvanezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 65%-a*: 11 840 000 Ft

azaz Tizenegymillio-nyolcszaznegyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény 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 65%-aban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2021. augusztus 23.

: 180 nap

: forgalomképes

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése
CPR-Vagyonértéke|6 Kft.
1085 Sudapes! Jozsef kit 69

e
Adoszam, 2e (| 1393-2-42

A pecslpsek
wppgiepecslosck 7

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2021. augusztus 31,

2071 SIEPT 0 2, Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal"



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel6 Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értekét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadéshoz térténd felhasznélasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszérésen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fénykeépfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Vig utca 28. fsz.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 33,0m?

Helyrajzi szama: 34926/0/A/5

Ingatlan megnevezése: tizlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatéarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIIL. Keriileti Onkorményzat 1/1

1. rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Csarnok negyed keriiletrészében, a Bérkocsis utca és a Déri Miksa utca kozott
helyezkedik el, a Vig utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kézteriileten fizetds. Kornyezetében
jellemzéen utcafronton &llo 2-4 emeletes tarsashazak épiiltek.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga varosrészen belil j6, 200 méteren beliil alapellatast biztosito tzletek,
egészségligyi intézmeény, valamint kézlekedési csomdpont elérhetd. Témegkozlekedési eszkdzok a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetoek.

Témegkozlekedési eszkozok:
Villamos Autdbusz [ Trolibusz Metro/Foldalatti




INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan dltaldnos jellemz&i

Az épllet saroktelken fekszik, a Vig utca és a Déri Miksa utca taldlkozdsdnal. A tarsashdz kisméretii égetett
téglafalazattal, acélgerendas poroszsiiveg fédémmel, faszerkezet(i cseréppel héjalt magastetével épiilt 1911-

ben, tervezéje Freund Dezsé volt.

A vizsgalt ingatlan saroktelken fekszik, az Gizlet utcafronti bejaratu, amely a Déri Miksa utca fel6l kialakitott. A
bejarati ajto fa szerkezet( dupla tvegezéssel ellatott, vasraccsal nincs védve. Bejarati nyildésmagassag 2,94 m. Az
ingatlan j6 mdszaki dllapotu, vizesedésre utalé nyomok nem lathatok. A fiités 2 db gdzkonvektorrdl megoldott,
melegviz-ellatas villanybojlerrél izemel. A irodarész felett egy 8,2 m?-es galéria kiépitett, melynek belmagassaga
2,04 m, alatta pedig 1,80 m. A galéridara egy fém szerkezetii, meredek, korlat nélkiili lépcsén lehet feljutni. A
galéria fix értéknodveld tényezdként vettiik figyelembe. Az ingatlan viz-villany- és gézoraval rendelkezik. A

helyiségkialakitds az eredeti dllapottdl kissé eltér, melyet a csatolt alaprajzon jeldltiink.

Osszességében jo miiszaki allapotu, kisebb felujitast igényld, irodanak/iizlethelyiségnek hasznosithaté ingatlan.

Epiilet:

Epiilet épitési éve:

1911

Eplilet szintbeli kialakitasa:

pince, féldszint, 4 emelet

Miiszaki dllapot

Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés atlagos
Fiiggdleges teherhordd szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerenddk kézotti téglaboltozat atlagos
TetGszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: i.izlethelyiség
Belsé terek feliilete: festett, csempézett jo
Belsd terek burkolata: keramia, laminalt parketta jo
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, csempézett jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia jo
Kiils6 nyildszarok: fa szerkezet(i bejarati ajto, kozepes
homlokzati ablak miianyag termo livegezésli
Atlagos belmagassaga: 3,84m atlagos
Bels6 nyilaszarok: fa szerkezetek jo
Fitési rendszer: 2 db gazkonvektor kozepes
Melegviz biztositasa: villanybojler jo
Meglévo kozmii-kiallasok: villany-viz-csatorna-gaz jo
Meglévd kdzmi méréorak: villanydra, vizora, gazora jo
Felujitas éve: n.a.
Felujitas targya:
Ingatlan mi(iszaki dllapota Gsszességében: i6

Megjegyzés:

Az ingatlan 2016-ig fodrédsziizletként lizemelt.
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre allé adatok (az éplilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentécidk) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az éplleten a kiltéri diszitbelemek és a homlokzati ablakdiszek nem hianyosak, és vakolathullds sem lathato
sehol. A felsd szintek kissé sziirkék, de korukhoz mérten atlagos allapotuak.

Albetét:

Az albetét falszerkezetén jelentds szerkezeti hibara utald jel nem lathatd, a helyiségek falazatéan nem lathato

vizesedésre utalé nyom.

¢ Elektromos aram — kiépitett, hitelesitett villanyoraval rendelkezik
e Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizéraval rendelkezik

o Kdzcsatorna — kiépitett

® Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gazoraval rendelkezik

® Holeado berendezés — 2 db gazkonvektor

e Melegviz-ellatds — villanybojler

» Gyengearamu berendezések — nincsenek

BérlSi megjegyzés:

Nincs bérld, az allagmegovas nem biztositott.

4.4, Helyiségkimutatas

Helvisé_g.e_k Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
izlethelyiség keramia festett+csempe 18,10 m? 100% 18,10 m?
iroda lam.park. festett 5,30 m? 100% 5,30 m?
iroda lam.park. festett 4,20 m? 100% 4,20 m?
we keramia festett+csempe 1,11 m? 100% 1,11 m?
kézmoso keramia festett+csempe 1,04 m? 100% 1,04 m?
el6tér keramia festett+csempe 3,28 m? 100% 3,28 m?
galéria fém szerkezet festett 8,20 m? 0% 0,00 m?
mérési korrekcio -0,03 m? 100% -0,03 m?
Osszesen: 41,20 m? 33,00 m?
Osszesen, kerekitve: 41 m? 33 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutato elvei és moddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az ertékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési jogrdl és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél sz2616
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két fo kategdridba oszthatok: a piaci érték alapi és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé moédszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapulo) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozo kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendé ingatlan elemei Osszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra kerllnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturalis ellatottsdg

- méret, mUiszaki dllapot, egyéb jellemzok.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetdé hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznéldsaval hatarozhato meg,

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szérmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései osszefoglalva:

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

2. A jbvBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatléb kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2021. . n.év)

5. A penzfalyamaok jelenértékének meghatarozaca.

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

A modszert altalaban a jévedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapui szd mitdasi modszere

A netto potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael8allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzéd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterlet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szinti, minéségl ellatdst nyujt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potlédsi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval biro
létesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kdltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraeléallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott Epitéipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6é mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegii épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt &ll el, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltalanos nemzetgazdasdgi korilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategoriaban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerileten beliili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriilete: 934 m?

Eszmei hanyad: 101 / 10000
Albetétre jutd telek teriilet: 9,43 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 2 080 000 Ft , Kettomillié-nyolcvanezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, viit. k'er., Vill. keriilet, )
Vig utca 28, fsz. \{'ill. ker., VIIl. ker., H'ol:vath' Kilvaria tér VIII“. k:elnflet,
Jozsef krt. | Baross utca | Mihaly tér 12. Uligi ut
kérnyéke
megnevezése: Uzlethelyiség azlet Uzlet uzlet uzlet tzlet
alapteriilet (m?): 33 34 27 33 32 34
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi ar (Ft): 27 900 000 | 17 900000 | 19 400 D00 | 21 500 000 | 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’): 738 529 596 667 529091 604 688 540 000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% -1% 0% 0% 0%
keriileten bellli elhelyezkedés -20% 0% 0% -5% -5%
épiileten bellli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltalanos miiszaki allapot -5% -5% -5% 0% 5%
eltéré felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 5%
hdz miiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -25% -6% -5% -5% 5%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 555374 559673 502 636 573 244 568 080
Fajlagos atlagar: 551 802 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 18 209 466 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 18 210 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, utcafronti bejdratos tizlet, allégalériaval, jo miiszaki dllapotban,
ingatlan.com/32316747
2. adat: Losoncinegyed, felujitott miszaki allapotu, utcafronti bejaratos, 10 m2-es

galériaval rendelkezé izlet, vizes blokkal, ingatlan.com/32084829

3. adat: Csarnoknegyed, feldjitott, utcafronti, + 20 m2-es, jarhato, allogalérids
Uzlethelyiség, ingatlan.com/29811896

4. adat: Orczynegyed, utcafronti bejaratos, kbzepes/atlagos allapotu, részben galériazott
izlethelyiség, ingatlan.com/31477021

5. adat: Corvinnegyed, utcai bejarattal rendelkezd, jelenleg irodaként hasznositott,
kozepes éllapotu helyiségesoport, vizes blokkal, ingatlan.com/31759747

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitdé modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
18 210 000 Ft

azaz Tizennyolcmillio-kettGszdztizezer- Ft .

8. olds|

\
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité dsszehasonlité gsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

Sanian ailsaluailatise: 1084 Budapest, VIII. kerllet, VIIl. kerlilet, Nap | VIII. keriilet, Ull6i Gt

& el Vig utca 28. fsz. Népszinhaz utca utca 46,
ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség tzlet tzlet zlet
hasznosithaté teriilet (m”): 33 38 25 14
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 161 000 120 000 70 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 3813 4320 4 500
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% -1% -2%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség 0% 0% 0%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -5% -6% -7%
Korrigalt fajlagos alapar: 3642 Ft/m2/hoé | 4069 Ft/m2/hé | 4 190 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 3 967 Ft/m2/hé
Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti foldszinti, nagy Givegportallal rendelkezd,

klimatizalt, galéridzott, dtlagos dllapotu iizlet, ingatlan.com/32335217

2. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, foldszinti, atlagos/jo allapotu, részben
galéridzott tzlethelyiség, ingatlan.com/32349643

3. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, foldszinti, kézepes allapotu, részben
galériazott Uzlethelyiség, ingatlan.com/32304906

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 967 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe veheté éves bevétel: ] 1335292 Ft
Kéltségek:

Feldjitasi alap: 5% 66 765 Ft
|gazgatasi kéltségek: 2% 26 706 Ft
Egyéb koltségek: 5% 66 765 Ft
Kéltségek dsszesen: 160 235 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1175057 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 8,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 14 690 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé moédszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
14 690 000 Ft

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

A piaci dsszehasonlitdé moddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6| mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az lzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked6 piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapi mddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kival hagytuk.

Szdmitott érték | Suly |[Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] (%] [F]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 18210000 Ft| 100%| 18210000Ft
Ingatlan értéke koltségalapi mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi maodszerrel: 14 690 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 18 210 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

18 210 000 Ft

azaz, Tizennyolcmillié-kett&szaztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
szilkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetll vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
osszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszeri szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szobeli tdjékoztatdasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelésséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazdsénak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil dsszefliggd tartozas (kbztizemi dijak, sth.) nem ali fenn;

az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szilkséges épilletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato véltozasai
modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolo koriilményekben bedlld Iényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

nem vallalunk felelGsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel6 altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

10. cldal_
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Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Vig utca 28, fsz.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 18 210 000 Ft
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A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemeény fordulonapja : 2021. augusztus 23.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021, augusztus 31.
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