Budapest Fovaras VIIL keriilet Jozsefvarosn Onkormanyzat :' . ;

Polgarmestere szaiméra

| Eléterjeszt6: Kovacs Otto igazgatosagi elndk sk. - - '

| Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Priter utca 29/b. szam alatti nem lakés céljira
- szolgalé helyiségre sz6l6 berletl szerzodes meghosszabbltasaval kapcsolatos dintés
meghozatalam
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BETERJESZTESRE ALKALMAS

1A dontésre az _S_Z_MSZ_. szerint hatiskorrel rendelke_zik: L |

i Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag

| Az SZMSZ szerint véleményezi:

S Koitsegvetem és Penzugy1 Bizottsag
i Ttsztelt Képwselo-testulet' o

L Ténysill:is ésa dontes tartalmanak reszletes ismertetése

- '-:'_Budapest Foévaros VII. keriillet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban Onkormanyzat)

-'tulajdonat kepem a Budapest VIIL keriilet, Priater utca 29/b. szam alatti, 36325/0/A/3 helyrajzi

- szému 41 m’ alapteriiletii, utcai foldszinti, nem lakas cei_léra szoigalo herlség, amely az mgatlan- L
= --ny11vantartasban miihely besorolassal szerepel. - L : : a

A térsashazban Osszesen 32 db albetét keriilt kialakitasra, ame!ybol 5 db van onkormanyzatx

" ‘tulajdonban, és amelyb8]l 1 db lakds, 4 db nem lakis céljara szolgilo helyiség. Az Onkorméanyzati .-
S :tula_]dom hanyad 2.094/10.000. Az ¢piilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok llstajan L 3

:' A fenti helyiség bérl6je a 2015. december 16. napjan kelt bérleti szerz8dés alapjan Eszenyi Istvan

; .. - egyéni villalkozé (székhely: 1141 Budapest, Szugld utca 86. fsz. 1.; nyilvantartasi széma: 50158768;
~ adészama: 67388163-1-42) aki a helyiség birtokdba a 2011. februdr 7. napjén kelt szerz6déssel keriilt

- palyazat nélkil. A heiyiseget a berio asztalos muhely celjara hasznalja Jelen]eg1 berlet: dlj elon'asa_ o

I 18.802,- Ft/hé + AFA..

'A termeszetben szuteren mgatlan be]so tere belsd Iepcsosoron kozehthetd meg, a ket helylseg

' ": . padozata egységes simitott beton. A falszerkezeten helyenként vizesedés lathaté. A helyiség
- - belmagassaga 270 cm, a fodémen, lokalisan vakolathiany lathato, néhol kilatszanak az atrozsdasodott

. . szerkezeti elemek. Kozmirendszerek kozil a gaz kivetelével valamennyi kiépitett. A belsd
- helyiségben a bérl6 szabadon allo6 WC-t epitett be A csekely bejaratl magassaggal rendelkezo be_jaratl_ :
o a_}to mogott a hasznosxtas behatarolt L . _ : :
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Az Onkormanyzat kozos koltség fizetési kitelezettsége a helyiségre vonatkozdan 15.403,- Ft/ho.
A bérlének 2020. oktéber 26. napjaig bezdrélag 3 forint tilfizetése mutatkozik.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. augusztus 19. napjan készitett és Bartfai
Laszlo figgetlen szakérté altal 2020. augusztus 27. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiseg
forgalmi értéke 10.640.000,- Ft (fajlagosan: 259.419,- Ft/m?). A Helyiség bérleti dija a forgalmi érték
100 %-énak figyelembevételével, a miihely tevékenységhez kapesolodo 6 %-os szorzOval szémitott
havi nettd bérleti dij 53.200,- Ft/hé.

A helyi véros-rehabilitacios teriilet kijeldlésérél és a teriileten a rehabilitacio megvaldsitasarol szold
32/2001. (X.26.) dnkormanyzati rendelet alapjan a térgyi helyiséget magaba foglald épiilet HVT I
teriiletre esik, a Rév8 Zrt. tajékoztatésa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

A bérld a bérleti szerz6dés meghosszabbitdsa érdekében nem jelentkezett, amelyre tekintettel a
Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. kivanja kezdeményezni a targyi helyiségre szolo helyiség
bérleti szerzddés meghosszabbitésat tovabbi 6t évre.

Javasoljuk, hogy a tisztelt Polgirmester ir jiruljon hozzd, hogy a Jézsefvirosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt. kezdeményezze a fenti helyiségre sz616 bérleti szerz6dés meghosszabbitasat Eszenyi
Istvin egyéni vallalkozé (székhely: 1141 Budapest, Szugld utca 86. fsz. 1.; nyilvantartasi szdma:
50158768; adészdma: 67388163-1-42) részére hatarozott idore, 2025. december 31. napjéig, asztalos
milhely tevékenység céljara, a szamitott bérleti dijon, azaz 53.200,- Ft/ho + AFA bérleti dij +
koziizemi és killonszolgaltatasi dijak Gsszegen, a 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld ovadek
feltsltésének, és az egyoldalii kotelezettségvallalasi nyilatkozat Jeendd bérld altali elkészitésének
kotelezettsége mellett. Azért javasoljuk ezt, mivel a bérlé nem nyilatkozott a bérleti jog
meghosszabbitasardl, az Onkorményzatnak azonban érdeke a helyiség bérbeadasa. A helyiségbérleti
szerzbdés meghosszabbitasa esetén a bérld tovabbiakban is gondoskodnia kell a helyiség allapotanak
javitasarol. A bérleti dij meghatérozasat a vonatkozé 248/2013. (V1.19.) szamu Kt. hatarozat 8. a)
pontja alapjan javasoljuk, mivel a bérld bérleti dij ajanlatot nem tett.

11. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgalo helyiség bérleti szerzodésének meghosszabbitdsdhoz bérbeaddi dontés
sziikséges, amely dontés meghozatalédra a tisztelt Polgarmester \r jogosult.

I11. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A bérleti szerzOdés meghosszabbitasabol befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az
Onkormanyzat k6zos koltség fizetési kdtelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene.

Amennyiben a helyiségbérleti szerzédés nem keriil meghosszabbitasra, az Onkormanyzatot kiadasként
kozds koltség fizetési kotelezettség terhelné, valamint a helyiség allaga romolhat.

A hatérozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Oukormanyzat 2021. évi bérleti dij
bevételét. A helyiség bérbeaddsa pénziigyi fedezetet nem igényel.

Iv, Jogszabélyi kornyezet

A Képviselé-testiilet és Szervei Szervezeti és Mitkddési Szabdlyzatardl szol6 Budapest Fovaros VIIL
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilet 36/2014. (XI. 06.) énkorményzati rendelet (a
tovébbiakban; SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskdrébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolo 478/2020. (X1 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormény az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2
koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vilagjarvany) kovetkezményeinek elharitasa, a
magyar allampolgarok egészségének és életének megovasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdet ki.



| A katasztréfavédelemrél és a hozza kapesolodé egyes torvények modositasarél szélé 2011, évi

'. .. CCXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjén veszélyhelyzetben a telepiilési

- . -Onkormanyzat képviseld-testiiletének feladat- és hataskorét a polgarmester gyakorolja 1gy a dontes_ A .

: meghozatalara a polgdrmester jogosult.

B - A lakésok és helyiségek bérietére, valamint az ehdegemtesukre vonatkozo egyes szabalyok_rol 2016

1993, évi LXXVIIL torveny 38. § (1) bekezdcse ertekneben a felek a helylsegber osszegeben L |

o sz:abadon allapodnak meg.

' Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteieirol

: - sz616 35/2013. (V1.20.) szadmu 6nkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése o |

- alapjan, G bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld kivalasztasa sordn kell
- megallapodni. Amennyiben az Onkorméanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti

‘dfjanak mértékét a KeépviselS-testiilet hatdrozatdban megallapitott bérleti dijak alapjan kell
. -meghatarozni. A hatdskorrel rendelkezd bizottsig a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képvisels-
- testileti hatarozatban foglaltaktdl csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett. A
. dontés meghozatala ugyan nem Gj bérleti szerzodés megkétésére iranyul, hanem a bérleti Jjogviszony

‘meghosszabbitasara, ugyanakkor a Rendelet 14 § (1) bekezdese a bérlen dl_] meghatarozasanak. .
' -szempontjabo] 1ranyad0 '

A Rendelet 14, § @ hekezdese a]apjan a Ieendo berlo a bérleti szerz6dés megkotését megeldzden

' * koteles a bérbeaddnak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 6sszeget dvadékkeént megfizetni, valamint
- .a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzGdes megkoteset kovetoen koz_]egyzo elott egyoldalu R
o .kotelezettsegvallala51 nyilatkozatot alairni. . . : : S e

Lo ) A Képviseld-testillet 248/2013. (V1.19.) szamd hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja

. értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjdul a helyiségeknek a jelen hatérozat és a Kepwse]o-testulet _

L :mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi értek szolgal

- A Kt. hatdrozat alapjan a helylsegben végezni kivant tevekenyseg ﬁgyeiembevetelevel tortemk a
bérleti dfj meghatérozasa, mithely tevékenység esetén a bérleti dlj szorzé 6 % . :

| -.'_Fent;.ek alapjan az alabbi hatérozatok meghozatalat javaslom. - B

. Mellékler: énéibeeslés

: A kepwselo-testulet

i 'Hatairozati javaslat

' Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvaros Kepvxselo—testaletenek /2020. (XL....) szami L

R _ llatarozata

a Bndapest VIII kerulet Priter utca 29/]3 szam alatti nem lakds celjara szolgalo helylsegre S
o : ' szolo berlet: szerzodes meghosszabbltasarol R

1) hozzijirul a Jézsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt, kezdemenyezze a Budapest VIIL
. Keriilet, Prater utca 29/b. szam alatti, 36325/0/A/3 helyrajzi szami 41 m® alapteriiletii, utcai
. foldszinti, nem lakas céljara szolgalo helyiségre sz6lo bérleti szerzodés meghosszabbitasat
.- ‘Eszenyl Istvan egyéni vallalkozéval (székbely: 1141 Budapest, Szuglé utca 86. fsz. 1.;
" nyilvantartési széma: 50158768; adészama: 67388163-1-42) hatarozott idére (5 évre), 2025.

- december 31. napjaig, miihely tevékenység céljara a szamltott 53. 200 Fb’ho + AFA berietl dl]_ o ' 2 :. i

R kozuzelm es kulonszolgaltata51 dl_]ak osszegen

O



2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljéré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerz6dés megkotésére, amelynek feltetele,
hogy az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakéds céljara szolgdlo helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (V1. 20.) nkormanyzati rendelet 14. § (7) bekezdése alapjan 3 havi
bruttd bérleti dijnak megfeleld ovadék feltoltését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan
kizjegyzd elbtt egyoldali kotelezettségvallaldsi nyilatkozat alairasat vallalja a bérlo.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: a 2.) pont esetében 2020. december 31.

A déntés végrehajtisat végzd szervezeti egység: Jozsefvirosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt.
Budapest, 2020. november 10.
Tisztelettel:

Kovics Otto sk,
igazgatosagi elnok
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES!I BIZONYiTVANY

Megrendel§ azonositd : JGK-578

Keriileten beliili elhelyezkedése : Corvin negyed

ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1083 Budapest, Prater utca 29/8. pinceszint
Helyrajzi szama 1 36325/0/A/3

Ingatlan megnevezése ¢ mihely

Ingatlan jeleniegt hasznositasa : miihely és raktar

Szobak szama HE

Komfortfokozat HE

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendetiés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret :41m?

Helyiségcsoport redukélt alapterilete : 41m? Fajlagos m2 ar; 259 419 Ft/m?
Tarsashdaz telek teriilete : 623 m?

Eszmei hanyad : 211 / 10000

Belsé miiszaki dllapot : feldjitandd

Megkozelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés atkalmazott modszere : piaci dsszehasonlits- és hozamalapu modszer

A Yozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejdras és az
értékelést szamitasok alapjdn megallapitdsra ker(il, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 10 640 000 Ft
azaz Tizmillio-hatszaznegyvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 3680000 Ft

azaz Harommillid-hatszdznyolcvanezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 85%-a*: 9040 000 Ft

azaz Kilencmillié-negyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjin
szamitando.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi [piaci) értékének meghatarozasara keszilt.

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 . tulajdonjog

Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2020. augusztus 17,

Szakvélemeény érvényessége : : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. CPR-Vagyoneértekeld Kit
1085 Budapest Jorsef ket 00

Budapest,  2020. augusztus 19, Adpszanm 2 V3o

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szém: 1398/2006.

1020 AUG 27.




INGATLANEGRGALM SIAKERTOH VELEMENY

"'1. MEGB(ZAS (SZAKERTO) FELADAT) .

Megbizdsi SzerzSdés szerint a ldzsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utea 8.), mint

- Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kftt.
" Megrendelés alapjdn Tarsasagunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) erteket _—

- Az &rtekeles celja Onkormanyzat attali megrendetes berbeadashoz torteno felhasznalasra .
SZAKERTf)I ViZSGAE.AT MODSZERE

".Az értékelés soran heiyszini szemlére kerlilt sor, tovébba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban

o rendelkezésre dlld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
o -alkalmazdsra kerliltek a T£GOVA (EVS 2003 2016) 1ranyeive| €ésa tnbbszorosen modosntott 25/1997 (VHI 1 ) PM
_rendelet elsirasai. -
A helyszini szemle sorén a s2éban forgo mgatlan reszletesen bejartuk az ingatlan adottsdgait, kornyezetet és
- mas értékbefolyasold tényezdket mepvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteird! fenykepfe!veteieket keszxtettunk

o amelyek az mgatfanforgaEm; szakerto: veiemeny meliekletebe csato!tunk ' '

- _-.Helyszr_m szemlén jelenlévik: | ' : _Berlo, In_gatt_anvaqun-grt_ekelo IR '
. 3, INGATLAN-NYILWKN_TARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA_

- .Atulajdon; lap tartalmazza %4 angatlan ny:lvantar‘tas szermts allapotot e

. rész: R _
* Széljegy tartalma: S “nincs bejegyzés
. Ingatlan cime (tul lap szerint):  © 1083 Budapest, Prater uica 29/B pmceszmt
- Tutajdoni lap szermt: temiete S 4,0m? .
 Helyrajzi széma: - LU 36325/0/A/3
' ':if_‘ga_tlan megnevezése: Lo T 'r_n_iihelv :
B ~Ingatlan jeienlegi hasznositésa: i _ - mithely és raktar
" ‘Bejegyz6 hatérozat: =~ -© . " nincs bejegyzés
M rész: L L R S
_' Tulajdonviszony: - ' N : : -Jé_z_sefvérosi Onkormanyzat /1
'-"[_H_. rész: ' B '_ R ' B
' ] '_Bejegyzé_ hatérozat:_ : . _: Lo ':nincs b_ejeg_yzés

o Megjegyzes Ajogok és tenyek csak naprakesz tulajdom Iappa[ egazolhatoak

i _4 INGATLAN ISMERTETESE

"_4.1. lngatlan kémyezete, elhelyezkedése .- i

- Az ingatlan Budapest VIII. kerlilet, Corvinnegyed keriietrészében, az egyirdnyd Prater utcaban, kézbenss
‘telekterileten elhelyezkedd, utcafronti beépitési tarsashaz utcafronti szuteren szsmjen heiyezkedak :-:»I Az utca
-burkolata aszfalt a parkolas a kbzteriileten fizetds. : I - : s

Kﬁrnyezetében jel!emzc’ien utcafronton @lld 3-4 emeletes tarsashazak épiftek. Az ingatlan infrastrukturdlis

- - ellatottsdga varosrészen beliil j6, 200 méteren belil alapelldtdst biztosito zletek, egeszsegugy: zntezmeny
' _-erheto el Tomegkoz!ekedese eszkozok a kornyeken 10-200 meterre eierhetoek -

: -Témegkﬂziekedési eszkbzBl;

T vilamos Autdbusz Trolibusz Metro/Foldalatt T vasee

3. oldal



FGATLANFORGALMI SEAKERTS VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzdi

Az egy utcdra nyitott, északi utcafronti tjoldsy kézbensd tetken elhelyezkeds, szuterén + féldszint + 3 emelet szintosztdst
tarsashdz az 1920-as évek els8 harmaddban éplit hagyomanyos szerkezeti rendszerben, kisméret( falazotégla fuggéleges
teherhordd szerkezettel, acélgerendas poroszsiveg fodémmel, Az épllet utcafronti homlokzaténak fibazati részén, a
mészkd burkoldlapok felett, mintegy két méteres magassdghan jelentds vakolathidnyossag Hathatd, az emeleti szinteken
taldthatd képoros vakolat is jelentds szerkezeti/esatétikal hibdkkal rendelkezik, nem részesilt feldjitdsban az elmih
évtizedekben. A tetfszerkezet fedése egységes, az ereszcsatorna rendszer dllapota megfelelS, egylittesen biztositidk a
felszini vizelvezetést.

A kdzvetlen utcafronti bejérattal rendelkezd, természetben szuterénszinten ethelyezkedd helyiségosoportot 152 cm bejarati
magassagl, 77 om széles, fa tok- és szarnyszerkezettel készitett ajton kozelithetik meg, meilette jelentds Uvegfeliiette!
rendetkezd, fix ablak taldthats, eiftte fém roldval, melyek egyittesen megfels!d birtonsdgtechnikai védelmet nydjtanak. A
belsd tér beton lépesésoron keresztill kdzelithetd meg, 2 két helyiség padozata egységes simitett beton melyen nem lithatd
vizesedési nyom. A falszerkezetek szemrevételezésére csak részben volt lehetdség, jellemzben faipari alapanyagokkal
takartak, a lathaté helyeken nem tapasztathatd vizesadeés. A 270 cm belmagassiggal rendelkezd helyiségek téglaboltozatos
fodémsén lokélisan vakelathidnyossagok lathatok, néhol kildtszanak az dtrozsdasodott szerkezeti elemek. Kézmirendszerek a
gaz kivételdvel (dpaletben kidpitett rendszer} hidnytalanul kiépitettek, a viz- és villanydra fotdzva. A belsd helyiségben a
bérlé szabadon &ll6 WC-t 2pitett be, amely a kdzcsatorna haldzatra csatlakoztatott. A csekély bejarat magassaggal
rendelkezs utcafronti bejdrati ajtd miatt az ingatlan hasznosithatdsaga behataroit,

Epiilet:

Epiilet épitési éve; ~1920 Y .
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + faldszint + 3 emelet Miiszaki dllapot
Alapozds, szigetelés: tégla sdvalapozds, nincs szigetelés feldjitandd
Fuggdleges teherhord¢ szerkezet: kisméreti falazotégla falszerkezet kdzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas, tégla béléssel feldjitando
Tetdszerkezete: fa acssrerkezetil, Hsszetett magastetd kozepes
Epiilet homlokzata: képoros vakolattal elidtott feldjitandd

Ertékelt helyiségcsoport: miihely
Belsd terek feliiete: vakolt, meszeit kozepes
Belsé terek burkolata: simitott beton kozepes
Vizes helyiség(ek) feliilete: nincs
Vizes helyiség(ek} burkolata: nincs
Kilsd nyilaszardk: fa tok- és starnyszerkezetd, dvegezett felijitandd
Bejarati nyilds magassaga: 152 cm alacsony
Atlagos belmagassaga: 270 cm dtlagos
Belsd nyilaszarok: nincs
Flitési rendszer: nincs kiépitve felujitando
Melegviz biztositasa: nincs kiépitve feltjitando
Meglévo kdzmi-kiallasok: kézesatorna, viz, viltany
Megléyd kozmil mérdorak: villanydra, vizora
Felujitas éve: -
Feldjitas targya: -
Ingatian miiszaki dllapota Osszességében: felGjitandd

Megjegyieas:
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4.3, Epiiletdiagnosztika - -

© A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre &llo adatok {az épllet épités ideje, miszaki tervek,
- tervdokumentacick) eliendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathats tineteket
' d:gitahsan rogmettuk és annak Iehetseges okait ieartuk :lietve a iakok veiemenyet [ha vo t) klkertuk '

' -Hé;:

'-'Az éplilet utcafronti homickzatanak szinezett képoros vakolata megfelelé allapotd, az elmult évtizedben

= felujitdson esett 4t. A idbazati részen nem latszik talaj menti vizesedés okozta szerkezeti és esztétikai hibara

Soutald jel, sz emeleti szinteken lokafisan aprobb  vakolathibak (vakotatomiasj Iéthaték,_mefyek nem
-'-veszelyeztetlkafaiszerkezet a!lekonysagat : S RS L S

S Albetét:

Az albetétek belso tere a szemie id6pontjaban feldjitas alatt b, a kbzmithalézatok mar cserére kerilitek, a két

.- zletet elvdlasité falazat elbontdsra keriilt. A ldbazati részen és a padozaton nem tapasztathaté vizesedésre

'. " utald jel, ugyanakkor a burkoiatok jeientosen eihasznalodotiak cserquk/feluptasuk szukseges Berbeadasa csak
~egyitt javasolt, : : : : : : .

|- BérlSi megjegyzés: '

" 4.4, Helyiségkimutatds

_ Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
miihely beton meszelt 24,19 m? 100% 24,19 m?
raktar beton meszelt 16,46 m? 100% 16,46 m?

0,00 m?
0,00 m*
N E 0,00 m?
“Imérési korrekcis 0,35 m? 1005 035 m?
Osszesen: 41,00 m? 41,00 m?
Osszesen, kerekitve: ' 41 m? 41 m?

- Megjegyzés;

_ 'A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezesre allo muszak: tervrajz adataft hasznaltuk fel melyet 2
o helyszmen meresekkel ellenorlztunk ' S ' '

S olg{ail

_:'i\,;f\
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Otmutaté elvei és modszertani ajaniasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbhszér
modositott 25/1997. {VHL.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelfen késziilnek,

Az értékelési szakvélemeény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXil. torvény az informécios dnrendelkezési jogrél és az informacioszabadségrdl, tovabbd a 2016/679/EY
Rendelet { 2016. &prilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen tbrténd
védelméradl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendefet hatalyon kivill helyezésérd! szdlo
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értékelés maodszerei két 16 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapt és a koltségalapu értekelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kizé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozitt szokasos placi feltételek szerint
febonyolitott iigyletben, megfelel marketing utan, ameiyben a felek tudatosan és kiriltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak veina. {(EVS 1}

Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitdsra kerilnek az adott telepiiiesen, vagy piadi
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetienebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljgk, ametyeknek van jeliemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas atapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgélnak:
- realizalt Ugylet szarinti &r / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag
- méret, miiszaki allapot, egyéh jellemzdk.

]

Az érték, az ingatlan krnyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitéseon alapuld értékelési modszer

A hozamszamitascn alapuld értékelés az ingatlan iBvdbeni hasznainak és az erek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kilonbségébdl [tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint 2 belble syarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitds lépéset tsszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becsiése haszndlati modonként,

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A tékesitési kamatldb meghatarozasa: {2 éves magyar ailampapir hozamal+ingatlanpiaci kockazat {azon bel
dzazati kockdrzati+helyl kdrnyezeti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamck jelenértékének meghatireazaca.

6. & legmagasabb jelenérték kivaiasztdsa, mint hozamszamitason atapuld értek.

A modszert altaléban a jovedelemtermels képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak,

5. oldal
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Kéitségalapd szdmitdsi modszere

o A netté pétlési ké‘)ltség elvii értékelés a vagyonta’rgy értékeét az ingatlan (vagyontérgy} kalkulalt l}JraeFoalistaSI

erkolc51 ertékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adm a felépitményhez

" tartozd foldteriet értéket. Epités alatt 16v8 Ietesitménynél, kdrpsodott Iétesitmenynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato ahot ipl a wzsgait Jetesrtmeny kulonieges__
rendeltetese rmatt} mas modszer nem atf rendelkezesre - : '

A foldterulet értékének a velemenyezesehez szitkséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
. képességet elsdsorban a kereslet-kinafat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kbrbe bevent ingatlanok
vonatkozéssban mind a tégabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezéidnie, hogy az adott te!epules mzlyen szmtu mmosegu eltatast nyu;t helyben és a
kornyezeteben eloiakossag szamara : L . :

o Epitmények esetében az ertékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potiasi) kdltségének

- becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi iényeges formajat. A brutté helyettesitési {potiasi) koltség

“tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzokkel és funkcmval b;ro_ S
Co '_Ietesnmeny jeienlegl megvaiosatasava! kapcsolatos vafamennyi kozvetien es jaruiekos kiltségét, '

: A kdzvetlen kdltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraelallitasi koltségének felel

“meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, aho!l a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
" Gjraelballitasi értékeket a rendelkezésre alo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest

' Meérnoki Iroda Kft. dhal kiadott £p|t0!par: Ko!tsegbecstes: Seged!et (EKS) 2019 évi egysegarax aEap]an_ :

_ szamoihatjuk

Y

L Az avulas az idd mulésa miatti ertekcsokkenes Hérom fo e!eme.
8.) fizikai romlas,

o b.) funkcionélis avulas és

¢ kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek tehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

_a.} A fizikal romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet & szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek

' - aranyat az Gsszértékhez viszonyitva. A f:z:kal avulasr szam:tasoknal ) felep!tmeny gazdasagosan hatraleuo
élettartamat kell fi figyelembe venni, - -

Altatanos esetben a kévetkezd gazdasagsiag hasznos teijes elettartamoi(at kell hasznaim

- varosi tégla épiiletek 60-90 év, ' :

- varosi, szerelt szerkezeti épiiletek 40-70 év,
- csalddi hdz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezgazdasagi épiletek 20-50 év. o

_' b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti, Az értékeldnek merfegeinle kel
- azokat & korszerit kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni. :
'©.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt il el8, mint a keres!et hnanya a terutet valtozo

: _ingatlan felhasznalasa, vagy a2 italanos nemzetgazdasagi kdriimények.

; Az avulas merteket a harcm emlitett avulas: kategor;aban szazaiekosan kell megadm. :

. Te!ek esymei ertekének szamitasa

_ Kerlteten bellli elhelyezkedése: - - ° - Corvin negyed
- Tarsashdz telek teriete: ) S 623 m? _. T
. Estmeihanyad: - 0 - j. S L ¥ 10000
- Albetétre juto telek teriilet: - FE '.13,15 m? KRS &
L . Fajlagos atlagér, kerlletrészen belil: - _'-_2_80000 Ft/m?
~Diszkontalasi tényezé: - e 1000 S o
:Telekes_zme_i értéke: - S 3680 000 Ft 3 0 Harommillié-hatszéznyolevanezer Ft. -
7. oldal?-
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5.2, Ingatlan értékének meghatarozdsa

[

5.2.1. Piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedese: 1083 Budapest, | Vil ker, | Villker, | | Vil ker, o VIIL ker,
Praiter utca 29/B.| Rakéczitér | Bacso Béla o Bacsé Béla | Prater utca
pingeszint koéroyeéke utca Adam utca utea 7
. A . . . . raktar /
megnevezése: mihely froda raktdr raktdr mihely mihely
alapterilet {m’}: 41 59 52 80 51 50
kindlat X / tényl.adasveétel T K K K K K
kindlati ar f adasvéteh ar (Ft): 26900 000 | 10900000 | 15 787 000 | 18 300 000 | 12 500 000
kindlat /adasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’); 410335 | 188654 | 177604 | 322941 | 225000
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 4% 2% 8% 2% 2%
kerideten belli elhelyezkedés 0% 0% 0% -5% 0%
épiileten beliili ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki allapot -20% 10% 10% 0% 10%
elterd felszereltség (flites, szoc.blokk) -5% 0% 0% 0% 0%
szerkezet: karosodasok (pl: vizesedes) -5% 10% 10% 0% 5%
kdzmii ellatottsag 0% 5% 0% 0% 0%
hdz miszaki llapota -5% 0% 0% -5% -5%
Hsszes korrekeio: -31% 27% 28% -8% 12%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}: 281453 239968 226978 297 106 251 550
Fajlagos atlagér: 259 419 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 10636179 Ft
fngatlan értéke kerekitve: 10 640 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:
2. adat:
3. adat:
4. adat:

5. adat:

Csarnoknegyed, utcafronti, szuterénszint, ablakkal, vizes biokkal, fitésse!
rendetkezd, 6 allapotd helyiség, ingatlan.com/31608619

Csarnoknegyed, utcafronti, szuterénszinti, nyers falfelilettel, beton padozattal,
ablakkal, villany kézmiivel, ingatlan.com /29524604

Corvinnegyed, ijszer(i tarsashdzban talalhato, foldszinti, utcafronti bejaratos
{izlet, mosddval, we-vel, ingatian.com/307928338

Cearnoknegyed, utcafronti szuterénszinti, az értékelt ingatlannal megegyezd
miiszaki dHapoty miihely WC-vel, ingatlan.com/31651283

Corvinnegyed, utcafronti, Jeromlott miszaki dllapotd mihely/rakiar, viz, villany,
csatorna kézmivel, ingatlan.com /31626640

Az ingatlan piact &sszehasonlito modszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
10 640 000 Ft

azay Tizmiliid-hatszdznegyvenezer- Ft.
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'5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
- ladatok S értékelt ingatlan| dsszehasonlhé | Bsszehasonlité osszehasonlité
: - adat 1. adat 2. adat 3.
: 1083 Budapest, . .y .
[t chetyeskedeses | paerucazoe | Mot (Vb Sendn) ner
- pinceszint
. ingatlan megnevezése: mihely raktir raktdr miihely/raktar
*Ihasznosithaté tecidlet {m’): 41 45 65 100
“kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 60 000 100 000 155 000
|- Jkinalat / szerz6dés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
- [kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
_ “|fajlagos alapar {Ft/m"/hs): 1200 1385 1395
|koRrRexCIOK
eltérd alapteriilet 1% 5% 12%
jeltérd miszaki dllapot, felszereltség % 5% -5%
" Jkeriileten belilli elhelyezkedés 0% 0% 5%
[ tépiileten beliili ethelyezkedés 0% 0% -10%
Osszes korrekeis: 1% 10% 2%
| Korrigalt fajlagos alapar: 1210 Ft/m2/hé | 1520 Ftym2/hé | 1420 FtYm2/hé
Korr, fajlagos alapar kerekitve: 1383 Ft/m2/hé

. Cisszehosonlitd adatok leirdsa:
_1.adat: '

2.adat

kozmuvei ingatlan.com/31245547

. .Corvinnegyed, udvari lejaratd, szaraz helyiség, beton padozattai w]lany

~ Csarnoknegyed, utcafronti, beton padozatu WC-vel, wzveteh IehetoseggeE
_ _ ingatlan.com/21751561 I - -
-3, adaty "'Szazadosnegyed foldszintes épiiletben, villany kozmuvek bejarata aikaimas .
SRR - ‘targonca atjdrdsara, ingatlan.com/31666240 S .
" _' Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 1383 Ft/m2/ho
"+ JKihasznalitsag: BO%
. |Figyelembe vehetd éves bevétel: B 544 349 Ft
ksktssgek:
- {Feldjitdsi alap: 5% 27217 Ft
- llgazgatasi kbltségek: 2% 10887 Ft
Egyéb koltségek: 5% 27217 Ft
Kéltségek dsszesen: o 65322 Ft
- JEredmény:
"~ {Eves lizemi eredmény: 479027 Ft
{Tékésitési rata {szamitas 6. oid.): 7,0%
" Tokdsitett érték, kerekitve: 6 840 000 Ft
_ 3ngatlan hozamszam:tason a%apale modszerrel meghatarozota eneke {kerekxt\:e) o
i - BB40000FH .. -0 o
B azaz Hatmili_lo-nyolcs_z_a’nznegyyenezer- Ft,
' S b, oldal
e
v
Ao
_ﬁf_ .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piati bsszehasonlité médszert, mint f& szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tizkrézt leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonio ingatfanok bérbeadass kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott €rték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebh,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kdltségalapu mdédszer titkrozi legkeveshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kivll hagytuk,

X Szamitott érték | Sl Sulyorott érték
Az alkalmazott médszerek 7] {%; Ft]
Ingatian értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel; 10640000 Ft] 100%] 10640000 Ft
ingatlan értéke koltségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapu modszerrel; 6 840 000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 640 COO Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
10 640 000 Ft

azaz, Tizmillié-hatszdznegyvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakveleményben ismertetett adottsagokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

szitkséges figyelembe venni
az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill
értekelesre;
ar atadott Iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi termeszet( vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végertiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tukmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsseget nem villalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy a2 ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
dsszefiiggésben a helyl és orszagos hatosagoktd! és egyéb szervezetektdl, szemeélyektdl valamennyi szlikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre ll, illetve ezek beszerezhettk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapatot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseljének szobeli tdjékoztatdsa alapidn mutattuk be, az esetlegesen fennalié, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezkért {pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémék, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az eértékelt ingatiannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzésanak idSpontjdban az ingatlan hasznalatdval
kézvetienil dsszefliggd tartozas {kdzizemi dijak, stb.) nem &l fenn;

- sz érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszer(i haszndiatdhoz sziikséges eplletgépészeli
berendezések és felszerelasek értéket;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalthatd vaitozasak
modosithatjak, iletve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékat befolydsolé korilményekben bealld lényeges valtozds esetén sziikseges a megadott
értek felolvizsgalata;

nem villalunk felelésséget olyan koriiimények megléte miatt, amelyek befalydsolhatjdk az ingatian értékér,
korlatozhatjik haszndlhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezesre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkésziteseher;

az altalunk meghatarozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendeld altal torténd felhasznaids esetén érvényesek.
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