Eloterjeszteés

Budapest Févaros VIIL keriilet J6zsefvirosi Onkorminyzat

Polgdrmestere szimara

Eldterjesztd: Kovacs Outd igazgatosagi elndk sk.

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Kis Fuvaros utca 9. foldszint 2. szam alatti iires, nem
lakds céljara szolgalé helyiség bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalara

Az SZMSZ szerint ZARTAN targyalandé: IGEN/NEM

ELOKESZITO SZERVEZETI EGYSEG: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

KESZITETTE: KARDOS NOEMI REFERENS SK.

BETERIESZTESRE ALKALMAS:

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
IEGYZO

A dontésre az SZMSZ szerint hataskorrel rendelkezik:

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képvisel6-testiilet!
L. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

. A Budapest Févaros VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Kis Fuvaros utca 9, foldszint 2, szam alatti 35091/3/A/2
helyrajzi szdma 14 m’ alapteriiletii, utcai bejarat(, foldszinti bejérati nem lakas céljara szolgalo
helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglalé épiiletben dsszesen 17 db albetét talalhato, amelybol 2 db Onkorményzati
tulajdonti ebbdl 1 db lakas és 1 db nem lakds céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a
bontasra kijel6lt ingatlanok listajan.

A helyi véros-rehabilitacios teriilet kijelolésérdl €s a teriileten a rehabilitacid megvaldsitasardl sz616
32/2001, (X.26.) 6nkormanyzati rendelet alapjén a tirgyi helyiséget magaba foglal6 épiilet HVT I,
HVT V teriiletre esik, a Rév8 Zrt. tdjékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs akadélya.

A fenti helyiség 2020. januér 9. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokaba,
Az Onkormanyzat k&z6s koltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozéan 4.592,- Ft/ho.



Az albetét az épiilet kapubejaratatdl balra helyezkedik el, melyet az utcafrontrél lehet megkozeliteni.
A belsé tér egy légteri, melyben egy tusold és egy WC kialakitott. Az ingatlan falai festettek, a
vizeshelyiségben csempézettek, hidnyosak. A burkolat PVC-re rakott laminalt parketta, a vizes-részen
keramia. Az ingatlanban villanyéra és vizora kiépitett. Az albetét atlagos, korszerfisitést igényld
milszaki allapoti.

Az OSZI NAPSUGAR Idésgondozé Kézhasznu Alapitvany (székhely: 2252 Toalmas, Kossuth utca
2.; nyilvantartasi szm: 13-01-0003085; ad6szam: 18721931-1-13; képvisel6: Mészaros Jozsef) 2020.
november 2. napjan bérbevételi kérelmet nyujtott be a fent ismertetett helyiségre, szocidlis
tevékenység céljara. A kérelmezé bérleti dij ajanlatot tett, 25.000,- Ft/hé + AFA osszegben.

A CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 24. napjan készitett, Bartfai
Laszlé fiiggetlen szakértd altal 2020. marcius 3. napjan jovahagyott, majd 2020, november 10. napjén
aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 6.790.000,- Ft (485.000,- Ft/m?®). A
helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-énak figyelembevételével, a szocidlis tevékenységhez
kapcsolodd 4 %-os szorzdval szamitott havi netté 22.633,- Ft.

Javasoljuk, hogy a tisztelt Képviselé-testiilet jaruljon hozza a Budapest VIIL Kkeriilet, Kls
Fuvaros utca 9. foldszint 2. szam alatti 35091/3/A/2 helyrajzi szamd tulajdoni lapon 14 m’
alapteriiletfi utcai foldszinti bejarati nem lakas céljara szolgdld helyiség bérbeadasahoz az OSZI
NAPSUGAR Idésgondozé Kozhaszni Alapitvany (székhely: 2252 Toalmas, Kossuth u. 2
nyilvantartdsi szam: 13-01-0003085; ad6szam: 18721931-1-13; kepwselo Mésziros Jozsef) reszere
szocialis tevékenység céljira az altaluk ajanlott 25.000,- Ft/ho + AFA bérleti dij, valamint
kdziizemi és killonszolgaltatasi dijak Osszegen, 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld ovadék
megfizetésének és az egyoldaln kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérld édltali elkészitésének
kételezettsége mellett.

11. A beterjesztés indoka

A nem lakds céljara szolgalé helyiség bérbeaddshoz bérbeaddi dontés szitkséges, amely déntés
meghozatalara a tisztelt Képviselot-testiilet jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A bérbeadasbdl befolyd bérleti dij és kdzds koltség fedezné az Onkormanyzat k&zds kdltség fizetési
kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielobbi bérbe adédsival a bérld
gondoskodna a helyiség 4llaganak javitasardl és szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiad4sként tovabbra is kdzds koltség
fizetési kotelezettség terheli, a helyiség allaga tovabb romlik.

A hatarozati javaslat elfogaddsa pozitivan befolydsolja az Onkorményzat 2021. évi bérleti dij
bevételét. A helyiség bérbeaddsa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatarsl szolo 36/2014. (X1.06.)
énkorményzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjén a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara
szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold dnkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésérdl szolé onkorméanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl sz60lo

dnkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jézsefvérosi Onkormanyzat vagyonarol és a vagyon’

feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szdlo énkormanyzati rendeletében meghatérozott tulajdonosi
hataskordkben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szold 478/2020. (XI. 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormény az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyezteté tomeges megbetegedést okozo SARS-CoV-2
koronavirus vilagjarvany (a tovibbiakban: koronavirus vildgjarvany) kévetkezményeinek etharitasa, a
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magyar allampolgarok egészségének és életének megovisa érdekében Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdet ki.

A katasztrofavédelemrdl és a hozzid kapesoloédd egyes torvények mddositdsarol szé6lé 2011, évi
CXXVIINL. torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjdn veszélyhelyzetben a telepiilési
Onkormanyzat képviselo-testiletének feladat- és hataskOrét a polgarmester gyakorolja, igy a dontés
meghozataléra a polgarmester jogosult.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabélyokr6l szdlo
1993, évi LXXVIIL tdérvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér Gsszegében
szabadon allapodnak meg.

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgaléd helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl
sz6l6 35/2013. (VL.20.) szamu Onkorményzati rendelet {tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése
alapjdn, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld kivalasztasa soran kell
megallapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérél torténik -az ajanlattétel, a helyiség bérleti
dijanak mértékét a Képviseld-testillet hatarozatdban megéllapitott bérleti dijak alapjan kell
meghatéarozni. A hataskorrel rendelkez6 bizottsag a bérbeadéi dontés meghozatalakor a képviseld-
testiileti hatdrozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmez0 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leend6 bérld a bérleti szerzbdés megkotését megeldzden
kételes a bérbeadonak 3 havi brutto bérleti dijnak megfeleld Osszeget dvadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzb6dés megkotését kovetden kizjegyzd elbtt egyoldal
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairi. '

A Képviselo-testiilet 248/2013. (V1.19.) szami hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatdrozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képvisel-testiilet
mas hatarozata szerint aktualizalt beksltozhet6 forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével térténik a
bérleti dij meghatarozasa, szocilis tevékenységnél a bérleti dij szorzd 4%.

Fentiek alapjan javaslom a hatarozat meghozatalat.

Melléklet:
1. sz. melléklet: értékbecslés
2. sz. meliéklet: értékbecslés aktualizalasa

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VHIL. keriilet Jozsefvaros Képviselo-testilletének ..../2021. (1. 28.) szama
hatarozata ‘ '

a Budapest VIII. keriilet, Kis Fuvaros utca 9. foldszint 2. szam alatti iires, nem lakas céljara
szolgalo helyiségek bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalarol

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy

1. hozzijarul a Budapest VIIL keriilet, Kis Fuvaros utca 9. foldszint 2. szim alatti 35091/3/A/2
helyrajzi szamu tulajdoni lapon 14 m® utcai foldszinti bejarath helyiség bérbeadasahoz az OSZI
NAPSUGAR ldésgondozé Kozhaszni Alapitviny (székhely: 2252 Téalmas, Kossuth utca 2.;
nyilvantartasi szam: 13-01-0003085; addészam: 18721931-1-13; képviseld: Mészaros Jozsef)
részére szocidlis tevékenység céljara 25.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij, valamint koziizemi és
kiilénszolgaltatasi dijak Gsszegen.

2. felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzodés megkdtésére, amelynek feltétele,
hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szold 35/2013. (VI 20.) dnkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
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brutté bérleti dijnak megfeleld Gvadék megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan
kozjegyzd eldtt egyoldald kitelezettségvallalasi nyilatkozat aldirasat vallalja a leendd bérld.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid: 2.) pont esetében 2021. februar 28.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
Budapest, 2021, januar 18.
Tisztelettel:

Kovacs Ott6 sk.
igazgatosagi elndk




Aktualizélisi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ~Helyiséggazdalkodasi Iroda

Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Ertékelt ingatlan megnevezése: iizlethelyiség
Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet

Kis Fuvaros utca 9, foldszint 2. 14m?
35091/3/A2

Az eredeti értékbecslés adatai:

I’iészitette:
Ertékbecsio:

CPR-Vagyonértékeld Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Déatuma:

485.248Ft/m?
6.790.000, Ft
2020. februar 24.

Utolsé aktualizdlds adatai:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:

Datuma:

Tulajdenviszonyok és bérld adatai:

Tulajdonos:
Bérld:

Jozsefvérosi Onkormanyzat

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

[ Aktualizalis érvényessége: | 6 honap [
*Aktualizalas:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi értek: ARG, 248 - Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: L8792 000 T g

Az aktualizilas az eredeti értékbecslésben rogritett teriileti adatok, €s az abban rogzitett

miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

2020 MOV 10,
Budapest 2020 .......ocovininnenn,

Eondt Laghs
Bartfai Laszlo
Igazsdpligyl Ingatlanforgatmi Szakéné
JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékel6 Kft. H-1085 Budapest

Jézsef kérit 69,

(70} 541-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
tktatdszam: JGK-489

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1080 Budapest, Kis Fuvaros utca 9. fsz. 2.

s2am alatti

35091/3/A/2 hrsz-U

Lizlethelyiség ingatlanrdl

Budapest, 2020, februar

Flggetlen | Megbizhato | Ertékmers
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INGATLANFORGALMI STAKERTO VELEMENY

ERTEKELES!I BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 JGK-489

Kerileten beliili elhelyezkedése 1 Magdolna negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint) _ ;1080 Budapest, Kis Fuvaros utca 9. fsz. 2.
Helyrajzi szama 1 35091/3/A/2

Ingatlan megnevezése 1 Uzlethelyiség

ingatian jelenlegi hasznositasa 1 nincs hasznositva

Szobdk széma

Komfortfokozat s -

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni fap szerint méret : lam?

Helyiségesoport redukélt alapteriiete : 4m? Fajlagos m2 ar: 485 248 Ft/m?
Térsashaz telek teridiete t 301m?

Eszmei hanyad : 16 / 1000

Belsé mdiiszaki dllapot : athagos

Megkdzelithetdsége ¢ utcai foldszint

Ertékelés alkaimazott modszere 1 piaci dsszehasonlité- és hozamalapt modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjdn megallapitésra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 6 790 000 Ft
azaz Hatmillio-hétszazkilencvenezer- Ft.
melybé| a telek eszmel értéke: 1060000 Ft

azaz Egymillié-hatvanezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 75%-a*: 5080 000 Ft

azaz Gtmillio-kilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igenymentes allapotban kertilt meghatarozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapian
stamitando,

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizarolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) ériékének meghatarozasara keésziiit,

*A fikviddacios erték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szlkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgaimi érték 75%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 111 . tulajdonjog
Helyszini szemie/fordulénap idépontja : 2019. februdr 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Készilt: 1 dh. eredeti nyomtatott példanyban. ' AR o

Budapest,  2020. februdr 24. P P
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ZGZB MAR[ 03 N [ h Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldai




INGATLANFORGALMI SIAKERTOT VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizasi Szerzédés szerint a Jozsefvirosi Gazdéalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel, ingatlanforgalmi szakértdé vélemény eikészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja; Onkormanyzat ditali megrendelés, bérbeadashoz térténd felhasznaiasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értekelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizspaldsra kerliltek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazdsra kerbltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tdbbszirésen madositott 25/1997. (VIiL 1.} PM
rendelet eléirdsai.

A helyszini szemle sordn & szoban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsigait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemeény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jeleniévék: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulzjdoni lap tartalmazza az ingattan-nyilvantartas szerinti allapotot,

i, rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tulJap szerint): 1080 Budapest, Kis Fuvaros utca 9. fsz, 2.

Tulajdoni lap szerinti terillete; 14,0m?

Helyrajzi szama: 35091/3/A/2

ingatlan megnevezése; {izlethelyiség

ingatian jelenlegi hasznositasa; nincs hasznositva

Bejegyzl hatdrozat; Az 6ndllo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatdrozott
helyiségek.

. rész:

Tuiajdonviszony: Vil Kerbleti Onkormanyzat 1/1

i1, rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4,1, Ingatian kbrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. kerillet Magdolna negyed kerilletrészében, a Nagy Fuvaros utca és a Népszinhaz utca
"kizbtt fekszik, a Kis Fuvaros utcdban. Az egyiranyd utcdba a behajtds a Nagy Fuveros utca feldl van lehetéség, a
parkolas a kornyez8 utcakban fizetSs, Az utca burkolata kiépitett aszfalt, A kbrnyéken jellemz8en utcafronton
alle 2-4 emeletes tarsashazak épiittek, melyek dliapota kbzepes-feldjitando.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga varosrészen belil j6, 200 méteren belil alapellstast biztosité Gzletek és
egeszségligyi ellatast biztositd intézetek talathatok.

Témegkdzlekedési eszkozok:

Villarmos D Autbugz D Trolibusz Metro/Foldalatti [3 Vasit

3. clda!




INGATLANFORGALM! STAKERTSH VELEMENY

4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzdi

Az épiitet saroktelken fekszik, a Homok €s a Kis Fuvaros utca tajdtkozasanal, amely kb, 1910-ben épiilt, tégla
hosszféfalas pince, féldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az ingatlan a tulajdoni lap szerint a Kis Fuvaros utca 9. sz.
alatt van bejegyezve, a TAQ szerint pedig Kis Fuvaros u. 9/C sz. alatt van nyilvantariva.

Az albetét az épilet kapubejaratatsl balra helyezkedik ef, melyet az utcafrontrdl lehet megkozeliteni. A bejarati
ajtd és az ablak hagyomanyos faszerkezetek, melyek vasraccsal védettek, az ajté foltti Gvegezés hidnyos. A
belsé tér egy légter(, melyben egy tusolo és egy we kialakitott. Ez a rész valdszinlleg csak egy zuhanyfiigednnyel
volt elvilasztva » lakétértsl, err8l a mennyezeten 1évd karnis tantiskodik. Az ingatlan falai festettek, a
vizeshelyiséghen csempézettek, hianyosak. A burkolat PVC-re rakott faminalt parketta, a vizes-részen keramia.
Az albetétben egy zuhanyfilke, egy mosdd, egy we, egy hitd és egy konyhai mosogatdszekrény lathatd,
melyekbdl a szaniterek és szerelvények leszerelésre keriiltek.

Fiités nincs kialakitva, melegviz-ellétés villanybojlerré] izemel. Az ingatlanban villanydra és vizéra kiépitett.
Belmagassag 3,22 m.

{sszességében az albetét atlagos, korszerdsitést igénylé mdszaki allapotd, tires ingatlan,

Epiilet:

Epiilet épitési éve: 1910 A
Eplilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Mdszaki gllapot
Alapozas, szigetelés: sévalap, nincs szigetelés atlagos
Fiiggdleges teherhordo szerkezet: tégla : atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak k&zotti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: Uzlethelylség
Belss terek feltlete: festett, csempézett felijitandd
Belsé terek burkolata: keramia, laminalt parketta felljftando
Vizes helyiség{ek) felllete: csempe, festett atlagos
Vizes helyiség(ek} burkolata: kerdmia feldjitando
Kiilsé nyilaszdrok: vasracscal védett faszerkezetes nyilaszardk feldjitanda
Bejarati nyilds magassaga; 2,25m atlagos
Atlagos belmagassaga: 3,22m atlagos
Belsd nyilaszardk: nincsenek
Flitési rendszer: nincs
Melegviz biztositasa: villanybojler atlagos
Meglévd kdzmii-kiallasok: viz, villany, csatorna atlagos
Meglévs kbzmil mérdorak: villany, viz atlagos
Felujitas eve: n.a.
Felujitas térgya: n.a.
Ingatlan mdszaki allapota dsszességében: atlagos
Megiegyzés:

Az ingatlan dtlagos mdiszaki allapoti, egylégterd izlethelyiség.

4. oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre 3HO adatok (az éplilet épitds ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk &és a lathato tineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk vélemeényét (ha volt) kikértiik.

Haz:
Az utcai homlokzat emeleti szintjei klinker téglaval burkohak, a sarokhomlokzata kvaderezett, allapotuk

atlagos.

Albetét:

Az ingatlan belss terében épilletszerkezeti hibak, vizesedés és penészedés nem lathatd, azonban a burkolat régi
&s kopott, és a nyitaszardk rossz dllapotdak,

Bérifii megjegyzés:

Az ingatlan {ires, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos
belsd tér keramia+iami festett+csempe 14,00 m? 100% 14,00 m*
mérési korrekciod 1009% 0,00 m?
Osszesen: 14,00 m? 14,00 m?
Osszesen, kerekitve: 14 m? 4amt
Megjepyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre 8il6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink. '

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasai {EVS 2003-2018) szerint, a tdbbszor
modositott 25/1997. {Viill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el&irtaknak
megfeleiéen késziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXH. térvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacioszabadségral, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprifis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérsl és az ityen adatok szabad aramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezéserdl szolé
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés modszerei két 5 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapui és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulo médszerek két fé csoportha, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az ertékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozé és egy eladni szandékozd kozott szokasos placi feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci Ssszehasoniitd adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer sordn az értékelendd ingatian elemei Bsszehasonlitasra keriiinek az adott telepllésen, vagy piac
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltéresek
korrigalasra keriiinek. Minél kbzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndlisk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti &r / kinalati r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis elldtottsag

- meéret, miiszaki dllapot, egyéb jeliemzok.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételifkindlati adatainak
felhaszndlasdval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson atapuld ertékelés az ingatlan jévBbeni hasznainak és az erek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a kiildnbségébdi {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazd tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lépéset dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ} hasznélati médjainak elemzése.

2. AjovBbeni bevételek és kiadasok becstése hasznalati médonként.

3, Jovébeni pénzfolyamok feléllitasa hasznalati médonként,

4, A tékésitési kamatlab meghatarozasa: (2 éves magyar dllampapir hozamal+ingatlanpiaci kockdzat (azon belil
agazati kockazatj+helyl kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozisa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapulo érték,

A médszert altalaban a jovedelemtermel6 képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkatmazzak.
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Kiltségalapi szamitasi modszere

A nettd potlasi kbltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontirgy) kalkulalt Gjrael8aHitasi
koltsége alapjén adia meg. Az tjraelSaliitssi értékbdl azonban le kelf vonni az idé muldsa, az elhasznalodss, az
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldterllet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaié, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kilénieges
rendeltetése miatt) mas moddszer nem all rendelkezésre.

A foldterlilet értékének 3 véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elssorban 2 kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szlkebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanck forgalmi
értekeben ki kell fejezdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintll, mindségl elldtast nydjt helyben és a
kérnyezetében éI6 lakossdg szdmdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmeények brutté helyettesitési (potldsi) koltségeének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi [ényeges formajat. A brutté helyettesitési (potiasl) kéltség
tartalmazza a vizsgalat targyat keépezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzokkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegl megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét,

Akdzvetlen koltseg a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitdsi ksltségének felel
meg, Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerfilk, a brutté
ujraelballitdsi ertékeket a rendelkezésre alid, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki iroda Kft. altal kiadott Epitipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységérai alapjan
szémolhatjuk.

Az avulds 2z idd mulasa miatti értékestikkenés, Harom 16 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.} funkeiondiis avulés és

.} kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

a} A fiztkai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdaséagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jelleg(i éptiletek 50-80 v,

- ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeritlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszer kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivilli kbrilmények miatt ali l6, mint a kereslet hidgnya, a terlilet valtozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kbriimények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szézalékasan kel megadni.

Telek eszmei ériékének szdmitdsa;

Kerileten belili elthelyezkedése: Magdolna negyed

Térsashaz telek teriilete: 301 m?

Eszmei hanyad: 16 / 1000

Albetétre jutd teiek teriilet: 4,82 m*

Fajlagos atlagdr, keriiletrészen bellil: 220 000 Ft/m?

Diszkontdldsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 1 060 000 Ft , Egymillic-hatvanezer- Ft,
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozdsa

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 eihelyezkedése: 1080 Budapest, | o) er., VAL ker., Vill. ker,

Kis Fuvaros utca Magdolna utca § Koranyi Sandor V”,I' ker., VAL ker., Somogyl Béla

9. fsz. 2. 25, utes 12 Aurgra utca Baross utca utes
megnevezése: {zlethelyiség | irdethelyiség ada fiztet iiziet dizlet
alapteriilet (m”): 14 27 32 23 17 20
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati 4r / addsvételi &r {Ft): 13000 000 | 19900000 | 14 500 000 | 10000 000 | 13 800 000
kinalat fadésvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcic: -5% -5% -5% -59 -5%
fajlagos alapér {Ft/m’): 457 407 580781 598 913 558 824 655 500
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 2% 1% 0% 1%
keriifeten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0% -10% -10%
éplileten belllli efhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltaianos mdszaki allapot 5% 0% -5% 0% -15%
eltérs felszereltség (fiités, szoc.blokk} 0% -5% 0% -5% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% -10% -10% 0% 0%
galéria 0% C% -5% 0% 0%
hédz miszaki allapota % -5% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: 6% -18% -19% -15% -24%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 486 224 433 259 484 521 476 676 495 558
Fajlagos dtlagar: 435 248 Ftfm?
Ingatian becsiiit piaci értéke: 6793472 Ft
6 790 000 Ft

ingatian értéke kerekitve:

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

allapotii Gzlet, ingatian.com/28499870

2. adat;

han épitett épilletben, ingatlan.com /30866251

3, adat:

4, adat;

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendetkezd, feldjitando
Orczynegyed, j6 miiszaki allapoty, utcafronti faldszinti bejaratu ingatlan, 2006-
Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, atlagos allapotu, galéridzott Gzlet, kiépitett

vizes helyiséggel, ingatian.com/28428479

Palotanegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg feldjitandd miszaki allapoty,

elektromos fiitéssel rendelkezs iizlethelylség. ingatian.com/30743623

5. adat:

Az ingatlan piact sszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):
6 790 Q00 Ft

azaz Hatmillic-hétszdzkilencvenezer- Ft,

Palotanegyed, utcafronti bejdratos, feldjitott aflapotu dzlethelyiség, kiépitett
vizes helyiséggel, ingatian.com/29888996

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapul értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan! &sszehasonlito dsszehasonlité ésszehasonifté
adat 1. adat 2. adat 3,
1080 Budapest, Kis
VIil. ker., Vitl ker., VI ker.,

ingatlan elhelyezkedése: Fuvaros utca 9. fsi.

Prater utca

Gyutai Pal utca

Jozsef korit 22,

2.
ingatlan megnevezése: Uzlathelyiség lzlethelyiség/irada {zlethelyiség tziethelyiség
hasznosithaté teriilet {m?): 14 13 20 35
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 60 000 120 000 150 000
kinalat / szerzédés ideje {év, hé}): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapsr (Ft/m’/hd): 4154 5400 3857
KORREKCIOK
eltérd alapteriet 0% 1% 2%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -20% -10% -5%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% -10% -5%
galéridval ndvelt alapteriilet 0% 0% -10%
Osszes korrekeig: -20% , -19% -18%
Korrigalt fajlages alapér: 3319 Ft/m2/hé | 4352 Ft/m2/hé | 3 167 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 613 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Losoncinegyed, felujitott, vizes blokkal rendelkezé, 2 helyiséghéi allé
ingatian, ingatlan.com/30979183
2. adat: Palotanegyed, atlagos éllapotd, utcafronti elhelyezkedésd, légkondicionalt, 1
helyiségh8l 36 ingatlan, ingatian.com/29487152
3. adat: Csarnoknegyed, atlagos allapotq, részben galériazott, utcafronti bejdratos
tzlet, ingatlan.com/29823275
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3613 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe veheté éves bevétel: 515936 f¢
Kéltségek:
Felujitasi alap: 5% 25797 Ft
lgazgatasi kdltségek: 2% 10319 Rt
Egyéh koltsegek: 5% 25797 Ft
Kbitségek Gsszesen: 61912 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 454 024 Ft
Tékésitési réta {szamitds 6, old.): 7,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 6 490 000 Ft
Ingatlan hozamszamitédson alapuld mdédszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
6450 000 Ft
azaz Hatmillis-négyszazkilencvenezer- Ft .
2. vida! P
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint & szamitdst atkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatbsdgot
és az itzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsekeltebb,
gyskran alulértékelt drat mutat. A koitségalapl madszer tikebzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivill hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Saly | Sulyozott érték
{Ft} [%] fFt]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlitd madszerrel: 679000C Ft] 100% 6 750 000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapd modszerrel: OFt % OFt
Ingatlan értéke hozamalap maodszerrel: 6490000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 6790 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
6790 000 Ft

azaz, Hatmillio-hétszazkilencvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben Ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:
az ingatiannak, mint tiszta tulajdonyg forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

. az atadott iratok tanulmanyazasan tdlmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozasardl a tulajdoni
fapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jbvSbeni hasznositasaval
Bsszefliggésben a helyi és orszagos hatésdgoktdl és egyéb szervezetektd, személyektdt valamennyi szUkséges
engedély, jdvahagyas és fethatalmazds rendetkezésre ll, lletve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatok;

- a szakveleményben jellemzett dlfapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel§ képviseléjének szobeli tdjékoztatisa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkeért (pl: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémék, kérnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb} nem vallalunk
feielSsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fennalle terheket és kotelezettségeket,
fejtételeztik, hogy a tulaidonjog egy esetleges &truhazdsanak idSpontjdban az ingatlan haszndlataval
kdzvetlenil dsszefliggs tartozas (kdziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalia a:z épiiletek rendeltetésszeri hasznalatdhoz szitkséges éplietgépészeti
berendezések és felszerelések értékeét;

- a gardasdgi, jopi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizélhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasols korilményekben bedlld lényeges vaitozas esetén sziikséges @ megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kérlimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
kortatozhatjdk haszndlhatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem hocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldzéekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld aital trténs felhasznalas esetén érvényesek.

10. oldal




INGATLAMFORGALM| STAKERTO! VELEMENY

8, (SSZEFOGLALAS

Az ertékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, valamint az értékelesi
szamitasok alapjan az alabbiakat rdgzitjiik:

ingatlan cime: 1080 Budapest, Kis Fuvaros utca 9. fsz. 2.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 6 790 000 Ft

azaz Hatmillié-hétszézkilencvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja ;2019 februdr 14.
Szakvélemény érvenyessége : 180 nap
Forgalomképesség értekelése : forgalomképes

Budapest, 2020, februar 24,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY[TVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG: FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MGDSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mdsolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapitd okirat {részlet)

ingatianra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

ingattan elhelyezkedését mutatd térkep

HEOOREOR

Fényképfelvételek
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TULAJDONL LAP
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Newn biteles tulnydoni lop - Telpes mmisolat
Megendele: szam: 95 50000 F2RAN02D
T P i T T ¥ |
FUIATEST VI1I KKh
Ewltoruiot ISTFL/AANIG belyzezer srim
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Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nlajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1080 Budapest, Kis Fuvaros utca 9. fsz. 2. Hrsz: 35091/3/A/2
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06. vstécrsl védett bejarat

10. hagyomanyos szerkezetl nyilaszard 11. nyilszérd allapota
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