


forgalmi érték 100 %-dnak figyelembevételével, raktarozasi tevékenységhez kapcsolodo 6 %-os
szorzoval szamitva a havi bérleti dij osszege 15.000,- Ft/hé + AFA.

A targyi helyiség 2016. november 24. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokaba. A Budapest
Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel-testiilete a 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak
(tovabbiakban: Kt. hatarozat) 8. a) pontja alapjan tires, legalabb 24 hénapja nem hasznositott netto
25 M Ft forgalmi érték alatti helyiség esetén a Kt. hatdrozatban meghatarozott szorzok
érvényesitenddk azzal, hogy a bérleti dij dnkormanyzati érdekb6l legfeljebb 50 %-kal esékkenthetd.
Az igy csokkentett bérleti dij osszege 7.500,- Ft/hé + AFA.

Fentiek alapjan kérjiik a Tisztelt Bizottsagot, hogy a jelen elSterjesztéssel kapcsolatos dontését
meghozni sziveskedjen.

Il. A beterjesztés indoka

A targyi, nem lakas céljara szolgéld helyiség bérbeadashoz bérbeadoi dontés sziikséges, amelynek
meghozatala a tisztelt Bizottsag hataskorébe tartozik.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyo bérleti dij és kozos koltség nemesak fedezné az Onkormanyzat k6zos koltség
fizetési kotelezettségét, azon feliil tébbletbevételt is jelentene. A helyiség mielobbi bérbe adasaval a
bérl6 gondoskodna a helyiség allaganak javitdsarol €s szinten tartasarol.

Amennyiben az Onkorméanyzat nem adja bérbe a helyiséget, kiadasként tovabbra is kozds koltség
fizetési kotelezettség fog jelentkezni, a helyiség éllaga pedig tovabb romlik.

A hatéarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkorméanyzat 2023. évi bérleti dij
bevételét.

A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem 1gényel.
IV. Jogszabalyi kérnyezet

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

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (VI1.20.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a Képviseld-testillet — a rendeletben meghatarozott feladat- €s hataskor
megosztas szerint — Onkormanyzati bérbeaddi dontésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Koztertilet-hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a
bérlé kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl torténik az
ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviselo-testiilet hatarozatdban megallapitott
bérleti dijak alapjan kell meghatirozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsag a bérbeadoi dontés
meghozatalakor a képvisel6-testiileti hatarozatban foglaltaktdl csak akkor térhet el, ha a kérelmez6
bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlo a bérleti szerzoédés megkotését megeldzden
koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld Osszeget 6vadékként megfizetni,
valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kovetden kozjegyzod eldtt
egyoldalu kételezettségvallalasi nyilatkozatot aldirni.

A Rendelet 17. § (5) bekezdés a) pontja alapjan a kozjegyz6i okiratot nem sziikséges elkészittetni, ha
ingyenes vagy kedvezményes bérbeadasrél van sz6 ha a bérleti dij AFA nélkiili havi Osszege
egyébként sem éri el a 20.000,- Ft-ot.
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4.2, ingatlan éltaldnos jellemzéi

Az épiilet utcafronton alié zartsordan beépitett. Az albetét az éplilet lépcsdhazanak foldszintjén helyezkedik el, a
tarsashaz utcafronti bejarataval szemben. A befoglal6 épiitet az 1880-as évek utolsé harmadaban épiilt, tégla
hosszféfalas, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az utcafront foldszintjén egy Uzlet és egy irodahelyiség
helyezkedik el, melyek fém tokszerkezetii portilja miatt a labazati rész miiszaki és esztétikai allapota nem
behatdrolhatd. Az emeleti szintek kdporos vakolata egységes, jelentésebb esztétikai hibaktél mentes. Az
ereszcsatorna egységes, megfelel allapotu, biztositja a felszini vizelvezetést.

A vizsgalt ingatlan a lépcséhazi bejdrattal szemben helyezkedik el. Egy légterii, 343 cm belmagassdggal
rendelkezik. Az Uvegezett, 200 cm magas, 74 cm széles bejdrati ajto fa tok- és szarnyszerkezettel készitett,
biztonsagtechnikailag megfeleld, az épilet utcafronti kapuja felé nézé ablak parnafa tokozasti, gerébtokos, dupla
(ivegezéssel ellatott. A padozat mozaiklap, a falak festettek, az egyik sarokban — ahol a fali kézmoso helyezkedik
el — részben csempézett. Szemrevételezés alapjan viz, kdzcsatorna és elektromos rendszer kiépitett, méréorak
nem fellelhetéek. A falazaton jelentés méretli — talaj menti dzasbdl adédo - azési nyomok (vakolatmallas,
penészesedés, taskasodds) lathatd, jelentds dohossaggal. Vizvételi lehetéiség biztositott, a szaniter cserére
szorul. A szemle idépontjaban meleg-viz ellatasi és fiitési rendszer nem kiépitett. WC hasznalatro! az alapitd
okirat nem rendelkezik, ezért hosszabb tartézkodasra nem alkalmas.

Osszességében kerileten beliil j6 helyen taldlhatd, esetleges feldjitast kovetden, épileten beliili elhelyezkedését
tekintve alternativ médon (raktar, iizlethelyiség) hasznosithaté ingatlan.

Az el626 szemlénk ota {2019.09.04.) nem tértént vdltozds az ingatlanban,

Epiilet:

Epiilet épitési éve: ~1880 . .
Eplilet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint + 3 emelet Miiszaki dllapot
Alapozds, szigetelés: tégla savalapozas, nincs szigetelés feltjitandd
Fluggdleges teherhordo szerkezet: kisméreti falazotégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetii nyeregtetd, cserépfedéssel atlagos
Epiilet homiokzata: képoros vakolattal eilatott atlagos

Ertékelt helyiségesoport: iroda
Belsé terek felulete: festett, részben csempézett felyjitandd
Belsd terek burkolata: mozaiklap feldjitando
Vizes helyiség(ek) felilete: nincs (falikat kiépitett)
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kolsé nyildszarok: fa szerkezetii ablak és bejarati ajto feldjitando
Bejarati nyilas magassaga: 200 cm alacsony
Atlagos belmagassaga: 343 cm magas
Belsé nyilaszarok: nincs
Fltési rendszer: nincs kiépitve
Melegviz biztositasa: nincs kiépitve
Meglévé kdzmii-kiallasok: viz, villany, kdzcsatorna atlagos
Meglévd kdzm{ meérsorak: k6zmiimérék nem fellelhetéek felujitandé
Felujitas éve: nem tortént felujitas

Felajitas targya:

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: felujitando

Megjegyzés:
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelBen készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjeiens Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids énrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél sz6lé
jogszabalyoknak megfelelé méodon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgaimi és a hozadéki {vagy més néven hozamszémitdson
alapulé) értékelések kézé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasaroini szandékozd és egy eladni szandékozé kozott szokidsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer sordn az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerulnek. Minél kézvetlenebb ésszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pid.: csalédi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezék szoigalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinélati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetGség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatérozhaté meg.

A hozamszamitdason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitas lépései 6sszefoglalva: {2022 Q3)

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becstése hasznalati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

4, A tokésitési kamatlab meghatarozasa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockézat (azon beliil
agazati kockazat}+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat-inflacid.
6,6%+2,5-8,5%+1,5%+1,5%-8,65% = lakasok: 3,45-6,0 %, egyéb: 5,0-10,0%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervalium esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A netto Uzemi eredmény feltGkésitése, {legmagasabb jelenérték kivalasztdsa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A modszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendeikezd ingatianok esetében alkalmazzak.
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