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Varosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsaga 2 éU\
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A Viarosgazdalkodasi €s Pénzligyi Bizottsdg 2018. november 12-i Gilésére

Targy: Budapest VIII. keriilet, Prater utca 9. szam alatti, féldszinti, hatarozott idore
52616 bérleti joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitése

Eldterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Bozsik Istvan Péter vagyongazdalkodasi
1gazgatd

Készitette:  Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos tlésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

1. Tényallas és a dintés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIHIL kerilet, Prater utca 9. szam alatti, 36394/0/A/6 helyrajzi szidmon
nyilvéantartott, foldszinti, tulajdoni lap szerint 37 m? alapteriileti, 169/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezé, utcai bejaratt iizlethelyiségre vonatkozoan a Budapest Fovaros VIIIL
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) 2013. julius 24. napjan
bérleti szerz6dést kotott a G-online Kft.-vel {székhely: 1193 Budapest, Szigligeti utca 52.;
addszam: 13270117-2-43; cégjegyzékszama: 01-09-726724; képviseli: Kelemen Margareta
Dana iigyvezetd) hatarozott iddére szoléan, 2018. december 31. napjéig. Bérld a helyiséget
referencia kozmetikai (szépsé€g) szalon céljara vette bérbe.

Bérlo képviseletében Kelemen Margareta Dana ligyvezetd 2018. szeptember 14. napjan vételi
kérelmet nyujtott be a fenti cimen 1évo helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket
(nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzOdést) csatolta. Bérld a kérelmét jelenleg is
fenntartja, bérleti dij tartozésa jelenleg nem all fenn.

A XX. szazad elején Gonda-haz néven ismert lakoépilet Budapest VIII. kerilletében, a Corvin
negyedben taldlhatd a Prater utcaban a Kisfaludy utca sarkan. A f8ldszinti helyiség utcai
bejaraty, belmagassaga 5,4 m, galéridzott. A burkolatok jo dllapotiak, a galérian padlofilecel. A
nyilaszarok fakeretesek, amelyek thermo livegezésiiek. A labazati részen felazas, vizesedés,
penészesedés lathatd tobb helyen is, amelyet bérld igyekszik kezelni. Az ingatlan viz-, és
villanyoraval rendelkezik, fiitése hotarolos kalyha infrapanel kiegészitéssel. Melegviz ellatasa
nincs, csapba épitett flitdpatron biztosit némi melegvizet. Osszességében a helyiség jé miszaki
allapotban van.

Az ingatlanra vonatkozoé értékbecslést a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) készitette el
2018. oktober 10-én. Az ingatlan forgalmi értékét 20.610.000 Ft dsszegben (479.188 Ft/m?)
allapitotta meg. A helyiségben taldlhato egy 12 m? alapteriiletii galéria, amelynek 50 %-at
figyelembe véve allapitotia meg az ériékbecsld a korrigalt, 43 m’ alapteriiletet. A fiiggetlen
szakértd (Bartfai Lasz10) 2018. oktdber 26. napjan az ingatlan forgalmi értékét jovahagyta.






A nem lakas céli helyiség esetében a vételar a bekoltézhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
20.610.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT IIL tertiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozdan semmilyen szerzodésben vallalt ktelezettség
nincs. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakasok
és nem lakas céljara szolgalod helyiségek elidegenitésre kijelolésre keriiltek.

A Budapest VIII. keriilet, Prater utca 9. szam alatti 30 albetétbdl allo tarsashdizban 7 db
6nkormanyzati tulajdona albetét van. Az dnkorményzati tulajdonu albetétekhez tartozo tulajdoni
hanyad 2.698/10.000.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejileg keriilt meghatarozasra,
megallapitasanal csékkentd tényezo nem keriilt figyelembevételre.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekinteteben kell vizsgalni.

2018. évben ¢érvényes havi netto bérleti dij Osszesen: 52.070 Ft
A vizoéraval rendelkezé albetét havi kozos koltsége: 5.751 Ft
10 év alatt elérhetd bérlett dij (atlag 2.4 % inflacioval szamolva): 6.968.283 Ft
10 évre szamitott k6zos kdltség (atlag 2,4 % inflacioval szamolva): 769.629 Ft
Kozos koltséggel cstkkentett bérleti dij (10 évre): 6.198.654 Ft
Forgalmi érték: 20.610.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10
évre szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
Onkorményzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint
amennyi a bérleti dijbdl 10 éves idétartam alatt varhato.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz61o 32/2013. (VIL.15.) 6nkormanyzati rendelet (tovédbbiakban: Rendelet) 5. § (6)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven til bérbeadott nem lakas céljira szolgald helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az
elidegenités javara megtérill és az elidegenités jogszabalyba nem Utk&zik ~ tovabbi koriilmények
vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

A fenti ingatlan tekintetében, a Rendelet 5. § (5) bekezdesének a) pontja alapjan van lehetésége
az Onkormanyzatnak a helyiség elidegenitésére.

A benyujtott iratok alapjén megallapithato, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrol szolo 2011,
évi CXCVI. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathato szervezetnek mindsiil.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az
elidegenitést kizaro feltétel a hatarozott id6 tekintetében 4ll fenn, amely alol a Tisztelt Bizottsag
felmentést adhat.

A felmentés megadasa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szamara elényds. A hosszu
tava vagyongazdalkodasi koncepeio szerint az alacsony tulajdoni hadnyad miatt az elidegenités
elsddleges.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban 36394/0/A/6
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. kerulet, Prater utca 9. szam alatti,
foldszinti, tulajdoni lap szerint 37 m® alapteriiletil {izlethelyiségre vonatkozo eladasi ajanlat
bérld részére torténd megklldéséhez, a vételdmak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a
Rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz 20.610.000 Ft 6sszegben torténd kozlése

mellett,
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I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

I11. A dointés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a hosszi tavil vagyongazdalkodasi iranyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladéssal kapcsolatos dontés meghozatala pénzigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités
az Onkorményzat szamara kedvezo.

1V. Jogszabalyi kérnyezet

A Rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet hatdlya ald tartozé helyiségek
elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet gyakorolja azzal, hogy
egyes tulajdonosi jogok gyakorlasdra, a rendeletben meghatarozott esetekben a
Varosgazdalkodasi ¢és Pénziigyi Bizottsdgot hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2) bekezdése
szerint a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szo0lo rendeletben meghatdrozott értéket meg nem haladé forgalmi értéki
helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsadg, ezen értéken felil a
Képviselo-testilet dont az elidegenitésrél és az eladasi ajanlat kiadasaro!, tovabba dont
adasvételi szerzddéssel, annak modositadsaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben,
kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fliggetleniil a Képvisel$-testiilet
hataskore.

A Rendelet 5. § (1) bekezdés d) pontja alapjan nem idegenithet$ el a helyiség, amig hatirozott
idore vagy feltétel bekovetkezéséig van bérbe adva. Az 5. § (3) bekezdése alapjan: Az (1)
bekezdés d) pontja szerinti kizaré feltétel alkalmazasa alél a feladattal megbizott vagyonkezel
szervezet javaslatara az értékhatartol fuggéen a Képviselo-testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat
gyakorlo bizottsag adhat felmentést.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIH.15.) onkormanyzati rendelet 5. § (6) bekezdésében foglaltak
szerint a 3 éven til bérbe adott nem lakas céljara szolgalo — amennyiben az elidegenités a
rendelet alapjan elvégzett megtérilési szamitas alapjan az clidegenités javara megtéril és
jogszabalyba nem litkézik — tovabbi kérillmények vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabdlyozott eldvasarlasi jog
alapjan értékhatartdl fliggetleniil a bérld vasarolhatja meg. A bérlén kivill mas személynek — a
bérleti jogviszony megszinése el6tt — csak akkor lehet elidegeniteni, ha a bérl6 elvasarlasi
jogaval nem €.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni kell és az
elidegenitésrol és a vételarrol szolo eldterjesztésnek tartalmaznia kell az elGterjesztéstdl
szamitott 5 éven belill bérbe adott helyiségek esetében a kdzds koltséggel csokkentett bérleti
dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tdl bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmeében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a.

A Rendelet 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan a vételar megfizetése a 19. § (1) bekezdés a)
pontja alapjan az adasvételi szerzodés alairasaval egyidejiileg készpénzben torténik.

A Rendelet 19. § (2) bekezdése szerint a vételar egydsszegli megfizetésének tekintendd,
amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbdl fizeti meg.






Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonaval és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz6lé 66/2012. (X11.13.) dnkormdanyzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan, ha
az allam tulajdonabél az Onkorményzat tulajdonaba keriilt nem lakas céljara szolgald helyiség
vevOjeként a helyiség bérlgje keriil kijelslésre, a bérlével az adasvételi szerzodés
versenytargyalas melldzésével megk&thetd.

Magyarorszdg 2018. évi kdzponti kéltségvetésérdl sz6lo 2017. évi C. torvény 5. § (5) bekezdés
¢) pontja alapjan: ,,A nemzeti vagyonrél szo6lo 2011. evi CXCVI. térvény 13. § (1)
bekezdésében meghatdrozott értékhatart a 2018. évben 25,0 millio forint egyedi brutté forgalmi
érték képezi.”

A lakdsok es helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol
sz0l6 1993, évi LXXVIII. tdrvény (a tovabbiakban: Lakastérvény) 58. § (1) bekezdése szerint az
allam tulajdonéabol az dnkormanyzat tulajdonaba keriilt helyiségre a bérlét elévasarlasi jog illeti
meg.

A Lakastorvény 58. § (2) bekezdése alapjan: ,,Az Onkormanyzat rendeletében hatarozza meg az
(1) bekezdésben emlitett helviségek vételaranak mértékét, megfizetésének (részletfizetés,
vételarengedmény stb.) maddjat és feltételeit.”

A Lakastoérvény 60. § szerint, ha a helyiséget elévasarlasra jogosult veszi meg, a vételar mértéke
a helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg.

Az iranyado Legf. Bir. 1747/2007. szdmu kdzigazgatasi elvi hatdrozat értelmében azzal, hogy a
Lakastorvény a vételar mértékére rendelkezést tartalmaz a bérlé esetében, kizdrja a
versenytargyalas lefolytatasat. Ezen kozigazgatasi elvi hatarozat alapjan: ,,Ertelmetlen ugyanis a
forgalmi értéknél magasabb —~ vagy akar alacsonyabb — vételar elérése versenytargyalas utjan,
amikor az el8vasarlasi jogosult az Lakastorvény 60. §-a alapjan a helyi forgalmi értéken
vasarolhatja meg a bérleményét.”

Kérem az aldbbi hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

....... /2018. (X1.12.) szamd Varosgazdalkodasi és Pénziligyi bizottsagi hatarozat
A Viarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1) az ingatlan-nyilvantartasban a 36394/0/A/6 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a
Budapest VIIL keriilet, Prater utca 9. szam alatti, f6ldszinti, tulajdoni lap szerint 37 m?
alapteriiletli, nem lakas céla helyiségre fennalldé hatarozott idejii bérleti szerz6dés miatti
clidegenitést kizard feltétel aldl felmentést ad.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2018. november 12.

2.) hozz&jarul az ingatlan-nyilvantartasban a 36394/0/A/6 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
természetben a Budapest VII1. keriilet, Prater utca 9. szam alatti, foldszinti, tulajdoni lap
szerint 37 m® alapteriileti iizlethelyiségre vonatkozé eladasi ajanlat G-Online Kfi.
(székhely: 1193 Budapest, Szigligeti utca 52.; addészam: 13270117-2-43; cégjegyzékszam:
01-09-726724; képviseli: Kelemen Margareta Dana ligyvezetd) részére tdrténd
megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint az Onkorméanyzat






tulajdondban allé nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo
32/2013. (VIL. 15.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi érték 100 %-aban, azaz
20.610.000 Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2018. november 12,

3.) felkéni a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.-2.) pontja szerinti eladasi
ajanlat kik{ildésére és az adasvételi szerzédés megkStésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2018. december 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztes elokészitdjének javaslata a

kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2018. november 6. f,f”;/;}
Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS \

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 3 "7

~ / /Z(C__
JociKontrowL: ¢ 4%

ELLENGRJ;TZ | (%g/g\/ 2%

DR. MESZAR ERIKA

ALJIEGYZO
BETERJESZTESRE ALKALMAS: JOVAHAGYTA:
DANADA-RIMAN EDINA Soo
JEGYZO A VAROSGAZDALKODASI F ZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE







CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kdrit 69,

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

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatoszam: JGK-099

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 9. fsz. tizlet

szémalatti
36394/0/A/6 hrsz-0

{izlethelyiség ingatlanrdl

Budapest, 2018. oktdber

Fliggetlen | Megbizhato | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI SIARERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 IGK099
Keriileten beliili elhelyezkedése : Corvin hegyed
Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1083 Budapest, Prater utca 9. fsz. Uzlet

36394/0/A/6
Uzlethelyiség

e

Helyrajzi szama

Ir3

Ingatlan megnevezése

ingatian jelentegi hasznositasa 1 {izlethelyiség

Szobék szama -

Komfortfokozat

Az értékelés célja 1 bérig dltali megrendelés, adasvételi eldszerzddéshez
Tulajdoni fap szerinti méret P 37m?

Helyiségcsoport redukalt alapteridete 43 m? Fajlagos m2 ar: 479 188 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 699 m?

Eszmei hdnyad ¢ 169 / 10000

Belsd miiszaki allapot )

Megkozelithetdsége 1 utcai féldszint

Ertékelés alkalmazott modzsere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapu modszer

A lozsefvdrosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baress u. 63-87.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utdn, a
helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapian megdllapitasra keriil, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 20610000t
azaz Haszmillid-hatszaztizezer- Ft.
melyb&! a telek eszmei értéke; 2 950 000 Ft

azaz KettGmillié-kilencszazdtvenezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos afa térvény alapjan
szamitanda.

lelen ingatianforgalmi szakvélemény kizdrdtag a tirgyi ingatlan forgalmi (piact) értékének meghatdrozasdra készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;1T , tulajdonjog
Helyszini szemle/fforduldnap iddpontja : 2018. oktdéber 5.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Késziiit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

GPR-Vagyonérigkeid Wit
) N P 1 Pt A
. 108t Budapest Jozsel kel &%
Budapest, 20138. oktaber 10, 87 P ioosel it ¢
e erekpecsiesek ool

asefvdias 3 13 2
2018 OKT 26. s penen -
GYSTERTER
£
Febdleey paoiists Lakatos Ferenc
" " . iy . L,
Sudangt il SHEt ingatianvagyon-értékeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal
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INGATLANFORGALMI SIAKERTON VELEMENY

1. MEGBI{ZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizési Szerz8dés szerint a Jozsefvérosi Gazddlkodasi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u, 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi szakéri@ vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kftt.
Megrendelés alapjin Tarsasigunk meghatdrozta a megrendeléshen rigeitett ingatian forgalmi (piaci) értékét.
Az ériékelés célja: bérld ditali megrendelés, addsvételi elGszerz8déshez térténd felhasznatasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerdlt sor, tovibba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alld, a melléklethen felsoroit és jelen artékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
alkalmazdsra kerdiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvel és a tobbszOrosen modositott 25/1997, (VI 1.) PM
rendelet el6irdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgé ingatlan részletesen befértuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatfan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény meliékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk; Bérlg, \ngatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti alfapotot.

1 rész:

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint}: 1083 Budapest, Prater utca 9. fsz. Gizlet
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 37,0m?

Helyrajzi szdma: 36394/0/A/6

ingatlan megnevezése: {izlethelyiség

Ingatlan jeleniegi hasznositdsa: tizlethelyiség

Bejegyz8 hatarozat; nincs bejegyzés

1 rész:

Tulajdonviszony: Vil Keriifeti Onkormanyzat 1/1
M. rész:

Bejegyz§ hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzas: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VIi. keriifet, Corvin negyed keriiletrészében, a Nap utca és az Ul Gt kézotti részen
fekszik, a Prater utcdban. Ez a vdrosrész a jov6 gondosan megtervezett vdrosnegyede, Budapest szivében,
ahonnan a belvdros minden fontos pontja csupan karnytjtdsnyira van. A legnagyobb egyetemek, kulturélis
intézmények, népszerli szorakozéhelyek, parkok, bevasarle kézpontok, a Duna-part, fontos kdzlekedési
csomopontok, sét meég a repli6tér is kbnnyedén elérhetdek.

Nem csak az M3-as metrdvonal és a 4-6-os villamos kbzelsége, hanem a terifet dtgondolt koncepcidjanak
kiiszonhetd teljeskord szolgaltatdst kérnyezet is gondoskodik a lakdk kényelmérdl: Gzletek, éttermek, posta,
bank, patika, fogdszat, sportkézpont, uszoda, szinhdz, mozi és még sok mas szolgaltatas érhets e,

A tobb ijépités(i tdrsashdz mellett még s2dmos régh bérhdz is megtalithats, melyek miiszaki &llapota
felljitandé.

Vililamos Autdbusz [T rolibusz Metro/Fdldalaty [ vasit
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4.2, Ingatlan aitalanos jellemzéi

A Gonda-haz néven ismett épiiletet 1904-05 kbzott épitették, Koérdssy Albert Kélmadn tervei alapjén. Fdvarosi
rendelet dltal védett épiilet. A haromemeletes épiiiet szecessziés motivumokkal es neobarokk formajegyekket
rendelkezik. A homiokzaton megjetennek a magyaros szecesszio kedvelt motivumai, ityen a szivsoros parkany, az
ablakok kéz6tt felfutd szertedgazd babéragak, és a hulldmzd partézat. A homlokzat feliiletét a kanatas-
technikdval késziilt labazat teszi kiilGnlegessé.

A hagyomanyos tégla szerkezet( lakéhaz kislakitasa pinceszint + magasfdldszint + 3 emelet, homlokzata atlagos
miiszaki gllapotii.

A vizsgalt Gzlethelyiséget utcafrontrdl lehet megkdzeliteni, amely a Kisfaludy utca és Prdter utca sarkdn
helyezkedik el.

A burkotatok j6 Sltapotiak, a galéridn padldfile kerlilt elheiyezésre, a nyilaszarok fakeretesek, melyek thermo
Uvegezdsiiek. A vizsgdlt helyiség 5,4 m belmagassagl, a hatso (iroda) részen galéridzott, ami kb, 12 m2-es, a
galéria alatt 2,57 m a belmagassag.

Az albetét viz és villanyéraval rendetkezik, 1 db villany hétarolds kalyha adja a fGtést, amely kevés, ezért a galéria
részen infrapanel kerilt felszerelésre.

Melagviz ellatas nincs, a csapba épitett fft8patron biztosit némi melegvizet.

2012-ben G} burkolat és csempe lerakasa tériént, a jelenlegi bérls festéseket végzett, valamint & szereite be az
infrapanelt is.

{sszességében az albetét j6 miszaki dliapotban van. A kapett alaprajz eltér a valosagtol, mert a we mellett egy
karmnsd ie kialakitasra kariilt

Epiilet:
Epilet epitési éve: 1904-1505 . .
Eplilet szintbeli kialakitdsa: pince, magasféldszint, 3 emelet Mszaki dliapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés gtlagos
Fligg8leges teherhordo szerkezet: tégla atiagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerenddk kdzotti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezeta: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Fpiitet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos
Ertékelt helyiségesoport: tizlethelyiség

Belsd terek feltlete: festett, csempézeit atlagos
Belsé terek burkolata: kerdamia, padidfilc i6
Vizes helyiség{ek) feflete; festett, csempezett i
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia jé
Ktils§ nyildszardk: thermo (vegezésti nyilaszardk I:!
Bejarati nyilas magassaga:
Atlagos belmagassaga: 54m galéridzhato
Beis8 nyildszardk: thermo (vegezésii nyilaszdrok, fa szerkezetd atlagos

egyszarnyu ajtd, milanyag harmonikaajté :
Fitési rendszer: villany hétarolds kalyha gyenge
Melegviz biztositasa: csapha épitett flit6patron gyenge
Meglévs kozmii-kialldsok: viz-villany-csatorna dtlagos
Megléyd kdzmid mérdordk: viz-villany dtlagos
Felijitds éve: 2012 -
Feldjités targya: csempek, burkolatok cseréje, infrapane] beszereiése
Ingatlan miiszaki dllapota tsszességében: i)
Megjegyzés;

Az lizlethelység jelenleg kozmetikaként mifkddik.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezés oldkészitése a rendelkezésre alié adatok {az épdilet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a ldthaté tiineteket
digitalisan régzitettiik, €s annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha voit) kikértik,

Haz:

Az ereszesatorna felajitdsra szorul, és a ldbazati részeken falfirkdk lathatdak. A Kabazati rész feldzik, ennek
nyomat lathatdak. A haz dsszességében atlagos allapotban van,

Albetét:

Az albetétben 1 db villany h&tarolas kélyha adja a f(itést, amely kevés, ezért a gatéria részen infrapanel keriilt
felszerelésre. A labazati részen feldzds, penészedés lathaté t6bb helyen is, melyet az elégtelen talajviz elleni
szigetelés okozhat,

Beéri6i megiegyzés:

A jelenlegi bérld festéseket végrett, valamint § szerelte be az infrapanelt és a csempéket is § javitotta ki,
Alulrd! 18bb helyen vizesedés lathatd, melyet a bérl§ elmondasa szerint rendszeresen karbantartanak, ennek
ellenére Gijra és Ojra eldjén a probléma,

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hastnos -
{zlettér kerdmia festett 24,85 m* 100% 24,85 m?
iroda kerdmia festett 5,75 m? 100% 9,75 m?
we keramia csempe+festett 1,05 m? 100% 1,05 m*
kézmasé keramia csempe-+festett 1,51 m? 100% 1,51 m?
galéria padidfile festett 12,00 m? 50% 6,00 m?
mérési korrekcid 0,00 m? 100% 0,00 m?
|Osszesen: 49,16 m* 43,16 m?
{sszesen, kerekitve: 49 m? 43 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatdrozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,
5. oldat
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajéniasai (EVS 2003-20186) szerint, a tdbbszor
médositott 25/1997. {Vil.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el8irtaknak
megfelelden késziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. tdrvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2018, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmeérd! és az ilyen adatok szabad dramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl sz616
jogszabalycknak megfelelS modon kezeli,

Az értekelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: & piaci érték alapti és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyoken alapuld médszerek két f§ csoportba, 2 forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszimitdson
atapuld)} értékelések kézé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016} Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az ertékelés
idépontjaban egy vasdrolni széndékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfeleid marketing utin, amelyben a felek tudatosan és korlitekintden visetkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlltak volna. {EVS 1)

Piaci sszehasonlité adatok efemzésén alapuld mbdszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kiirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznait ingatianck paramétereivel, majd az eltérések
korrigaiasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb & becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénal hasznaliak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, iakasok,
telkek, stb.

Az &sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kinatati ar

- értékesitési idépont

- elhelyerkedés, megkdzelithetfség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatian kdornyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kindlatl adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovfbeni haszneinak és az ezek megszerzése érdekében
fetmerilé kiadasoknak a kélldnbségébdl {tiszta jévedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belSle szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovEbeni beveételek és kiaddsok becslése hasznalati mdodonként,

3. Jevébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként,

4, A tékésitési kamatlab meghatdrozasa; (5 és 10 éves magyar adllamkdtvény dtlaghozamal+ingatianpiaci kockazat
{azon bellil agazati kockdzat)+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% {lakdsok}-7,5-9,5% {egyéb). {2018. Il n.év)

5. A pénzfolyamck jelenértékének meghatarozasa,

5. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld ériék.

A mddszert ditaléban a jovedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Koltségalapy szamitasi modszere

A netté potlasi koltség elvli értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkulalt GjraelGallitasi
koltsége alapjan adia meg. Az Gfrael8allitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 mlasa, az elhasznaiédas, az
erkoicsi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt lévé |étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahel (pl. a vizsgdlt tétesitmény killdénleges
rendeltetése miatt] mas médszer nem &l rendelkezésre.

A Tdldterilet értékének a véleményezdséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevent ingatianok
vonatkozaséban mind a tagabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégrésre kerilltek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezfdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl elidtast nydjt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossdg szaméra,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési {potldsi) kiltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjét. A brutté helyettesitési (pdtldsi} kéltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitmeényekkel azonos mdszaki jellemzfkie! és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapcesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kéitségét.

A kdzvetlen kiltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azones objektumok djraeldallitasi kiltségének felel
meg. Azon épiitetek, épftmények esetéhen, ahol a részietes miiszaki paramétereket nem ismerijiik, a brutté
Ujracléallitasi értékeket a rendethezésre dilo, vagy az altalunk keészitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitGipari Koltségbecslési Segédiet {£KS) 2018. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk,

Az avulds az id6 muldsa miatti értékesékkenéds. Hérom 6 eleme;

a.) fizikai romlés,

b.) funkciondlis avulds és

¢.} kbrnyezeti avuias. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f8 szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
aranydt az Ssszértékhez viszonyitva, A fizikal avulasi szdmitasokndi a felépitmeény gazdasagosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

- csaladi héz jellegd épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulés a gazdasdgtalan, korszerdtlen megoidasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat @ korszerd kivetelményeket, amelyeket a vizsgélt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kéroyezeti avulds az ingatlanon kiviili kdriilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a terillet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalénos nemzetgazdasagi kérdlmeények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni,

Telek eszmej értékének szdmitdsa:

Kerdleten belilli elhelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek terlijete: 699 m*

Eszmei hanyad: 169 / 10000

Albetétre Jutod telek terillet: 11,81 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen bellil; 250 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 2950000 Ft . Kettémillio-kilencszazétvenezer- it ,
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

[. . 5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer. - -
Adatok - értékeht ing. | OHadat 1. { OH adat 2, | OH adat 3, | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: igiatzt':;i:e;t, N\g;:: Zl?:;'éz ;2:’(::;; Ym: 'fer-,‘ V‘{“-«{(e’r” VI’”‘ er.
fsz. Uzlet utea utea Kalvaria tér Uil Gt Vig utca
megnevezése: tzlethelyiség Uzlet fzlet Gizlet tizlet fizlat
alapteriifet (m’): 43 43 60 74 58 a3
; kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
; kinalati ar f adasvételi ar {Ft): 18 500 000 | 31 000 QOO0 | 39 000 0006 | 26 500 000 | 18 400 000
! kindlat fadasvétel ideje {év): 2018 2018 2018 2018 2018
kindlat/elteft idd miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% ~10%
; fajlagos alapar {Ft/m?}: 387209 | 465000 | 474324 | 411207 | 501818
g KORREKCIOK e »
eltérd alapterilet 0% 3% 6% 3% 2%
! keriileten belliti elhelyezkedés 5% 5% 5% 0% 5%
j épiileten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése o% 0% 0% 20% 0%
u altalanos miiszaki dltapot 5% 0% -10% 0% -5%
3 eltérd feiszereliség (berendezéssel egyltt) 0% -5% 3% 0% -3%
: szerkezeti karosoddsok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
! galéria 0% 0% 0% 0% 0%
hdz maszaki allapota 3% 0% 3% 0% 3%
. Osszes korrekcio: 13% 3% 1% 23% 2%
.,? Korrigalt fajlagos alapér {Ft/m2): 437 547 480 810 480016 505 784 491782
3 Fajlagos 4tlagar: 479 188 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 20605084 Ft
s Ingatlan értéke kerekitve;. 20610000 Ft .-

! Jsszehasonlito adatok lefrdsa:
1. adat: Népszinhdznegyed, fldszinti utcai bejaratos dtlagos m(iszaki allapothan lévd
: tzlethelyiség, 14 m2-es galéridval, {redukélt alapteriilet. ingatlan.com/27490856
? 2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg étteremként mlikéds
{zlethelyiség, teljes berendezéssel az arban!, ingatlan.com/27724865
3. adat: Uj épitésh haz, fBldszintjén, uicai bejaratos Ozlethelyiség.
Ingatlan.com /26009101
4, adat; Corvinnegyed, utcafronti pincehelyiség, jelenieg nem hasznositott, régebben
kisvendégld volt, atlagos altapotban, ingatlan.com/275191053
5. adat: Utcai féldszint, cirkd fiitéssel eldtott, 2016-ban teljesen feldjitott dzlethelyiség,

Ingatlan.com/ 263902704

Az ingatlan piaci 8sszehasonlitd madszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
20 610 000 Ft
azaz HOszmillio-hatszaztizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszdmitdson alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| Bsszehasonlitd Gsszehasoniitd | Osszehasonlitd
Pl o jradatl, o b adat2 adat3:
, ) 1083 Budapest, VI ker., vill. ker, VI R,
ingatlan elhelyezkedése: Préter utca 5. fsz, Baross utca Népszinhéz vica Harrrii:::jit:esek
ingatlan megnevezése: lziethelyiség {izlet lzlet {izlet
hasznosithaté terdlet (m?); 43 54 45 40
kindlati dij / szerz. hérleti dij (Ft/hd): 250 000 200000 160 000
kinalat / szerzéigés ideje {év, ho): 2018 2018 2018
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m’/hé); 4167 4000 3600
KORREXCIOK o RN
elterd alapteriiiet 1% 0% 0%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség ~5% -5% -10%
keriileten bel{ii elhelyezkedés 0% 5% 5%
éplileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: 4% 0% 5%
Korrigalt fajlagos alapér; 4004 Ft/m2/hé | 4008 Ft/m2/hé | 3409 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 807 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adotok leirésa:

1. adat:

Corvinnegyed, utcafronti bejarats, felujitott beitérrel,

ingatlan.com/26169847
2. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti, felljitott miiszaki és esztétikai allapoty,
Teleki tér kérnyeékén, ingatian.com/27600828
3. adat: Corvinnegyed, galériazott étkezde teljes berendezéssel egyiitt,
tngatlan.com/27206621
Hozamszémftés_,w )
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 807 Ft/m2/hé
Kihaszndltsdg: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1669 750 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 5% 83483 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 33395 Rt
Egyéb koltségek: 5% 83488 Ft
Kiltségek dsszesen: 200 370 Ft
Eredmény:
Eves dzemi eredmeény: 1469 380 Ft
Tkésitési rata (szamités 6. oid.): 7.5%
Tokésitett érték, kerekitve: 19 590 000 Ft

ingatian hozamszémitdson alapulé modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):
18580000 Ft
azaz Tizenkilencmillid-Gtszdzkilencvenezer- t.

A
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INGATLANFORGALMI SLAKERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité médszert, mint £8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonié ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatja a bérbe adhatésigot
és az lizleti lehet8segeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alutértékelt drat mutat. A kéltségalapl modszer tlikrozi legkevéshé az ingatlanock piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyeimen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Sdly |Sdlyozott érték
[Ft] (%] [Ft]
Ingatian értéke piaci dsszehasoniité médszerrel: 20610000 Ft] 100%] 20610000 Ft
Ingatlan értéke kiltségalaps modszerrel: Oft 0% OFt
Ingatian ériéke hozamalapd modszerrel: 19530600 Ft 0% 0Ft
Az ingatian egyeitetett értéke: 20 610 000 Ft

tngatian egyeztetett értéke (kerekitve):

20 610 000 Fx

azaz, Hdszmillio-hatszaztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értekbecsié szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkez8ket
sziikséges figyelembe venni:

az ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriif
értékelésra;

az d4tadott iratok tanulmanyozasian tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korldtozdsard! a tulajdoni
{apon bejegyzetteken tilimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az artéketés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi &5 jOvébeni hasznositasdval
dsszefliggésben a helyi és orszégos hatdsdpokto! és egyéb szervezetektd), személyekts! valamennyi sziikséges
engedély, jévidhagyas és fethatalmazas rendelkezésre all, Hlletve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendel§ képviseldjének szobeli tédjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezdkért (pl: rejtett szerkezett hibdk, felhasznait
anyagok, talajfelszin aletti probiémak, kérnyezetre artaimas anyagok jelenléte stb.) nem véllalunk
feleléisséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezetiségaket,
feltételeztlik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvettenil dsszefilggd tartozas (kézdzemi dijak, stb.} nem &ll fenn;

sz értéek magaban foglalia az épiiletek rendeltetésszeri hasznédlatdhoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszereldsek ertékét;

a gardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértd] vélemény vonatkozd megallapitisait, ezért a
vagyontirgyak értékét befolyasold kérGfményekben bedllo lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
erték fekillvizsgalats;

altalunk meghatdrozott értékek az elfzekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeid dltal térténd felhasznalds esetén érvényesek,

10. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

8. GSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumoek és a piact viszonyek tanulményozasa utén, valamint az értékelési
szamitasck alapjan az aldbbiakat roégzitjik:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Prater utca 9. fsz. lizlet

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 20 610 000 Ft

azaz  Hosimillio-hatszaztizezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiitritetf dllapotra vonatkozik.

Szakvélemeény forduldnapja : 2018, oktdber 5.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2018, cktdber 10,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES] BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM!I ERTEKE

7. ALAPELVEX, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmdsolat masolata

Alaprajz

Térsashdz alapitd okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Addasvételi szerzfdés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek
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Budapest Jozsefvirosi Onkormanyzat




Tdarsashaztulajdont alapito okirat

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT
(Budapest VIII. Baross u 65-67.), mint a Budapest VIII.. keriilet Prater utca
O.sz. alatti, 36394 helyrajzi szdmi hézas ingatlan tulajdonosanak
megbizasdbol eljard Jozsefvarosi Vagyonkezeld Kf ( 1084, Budapest, Ot 8)
az 1997. ¢évi CLVIL tv. 5 § (2) bekezdése , valamint a 16bbszér modositott
1993. évi LXXVIIL tv, és a J6zsefvirosi Onkormanyzat Képviseld-
testiiletének 29 /2000 ( VII. 14) sz. énkorményzati rendelete alapjén a jelen
alapité okiratban és a mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelelen
nevezett ingatlant tarsashdzz4 alapitja.

A tdrsashaz neve:

Budapest VIIIL. keriilet Prater utca 9. sz. Tarsashiz

1L
KOZ0S TULAJDON

A tulajdonostérsak ko6zds tulajdondban maradnak a mellékelt terveken
szerepld és az alabbiakban korilirt telek és épitményrészek, valamint
horandezéeel &e frlereraldeek illetve mindazok a targvak, amelyek nincsenek

kiilon tulajdonban,

L Telek: 699,00 m” térmértékben. '
1L Alap-, f6- és valaszfalak, Figgdleges és vizszintes teherhordd
szerkezetek, fal- €s alépitmeényi szigetelés.

0 At
Budapesi Ifiﬂker., Prater u 9, e
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V1.

Z4rofodém és padlastér (375,16 m?) tetészerkezettel és héjaiassal,
Pincei tarolok:

Pincei kozlekedd 30,45 m’
Pincei kozlekedd 14,91 m’
Tarolé 3,57 m’
Térol6 4,90 m*
Térolé 2,02 m?
Throld 1,82 m?
Tarold 1,82 m?
Térold 1,82 m?
Térold 1,82 m*
Térolé 1,82m’ ) "
Tarold 1,82 m’
Térold 1,82 m*
Térold 1,82 m?
Térold 1,82 m’
Térold 1,82 m?
Térolé 1,82 m’
Térold 1,82 m®
Térolo 1,82 m?
Térold 1,82 m?
Térold 1,12 m?
Tarold 1,12 m’
Tarold 1,12 m?
Térold 26,95 m*
Tarold 26,46 m’
Tarold 1,24 m*
Térold 3,22 m°
Térolé 3,88 m*
Tarolé 2,48 m®
Térolo 2,71 m?
Tarolé 2,80 m*
Térold 2,88 m”
Foldszinti tarold: 483 m’
Osszesen: 162,14 m?

Kémények, gépészeti szerelvények, szellozd- és villamvédelmi
szerkezetek,

Légudvarok:

Faldszint: 3,72 m*
1. emelet: 4,98 m*
I1. emelet: 6,42 m*

Budapest Vil[ ker., Préter u 9.



I11. emelet: 9,12 m?
Padlastér: 9.12m?
Osszesen: 33,36 m’

Vil. Bddogos szerkezetek, attika és falszegélyek, parkanyok, stb.

VIIL. Kiilsé homiokzat-felillet, nyildszardk kiilsé felilete, lakatos és
badogos szerkezetekkel.

IX. Lépcsdhaz (128,24 m?) és fuggdfolyoso (82,36 m?), lépcsoszerkezetek
burkolatokkal, korlatokkal.

Lépcsohaz: : . "
Pince 4,62 m’
Foldszint: 29,75 m?
1. emelet: 29,75 m’
11. emelet: 29,75 m*
I11. emelet: 29,75 m*
Tetdtér: 4,62 m*
Osszesen: 128,24 m*
Fiiggbfolyoso:
1. emelet: 26,56 m*
1. emelet: 26,56 m”
111, emelet: 26,56 m*
Tetbtér; 2 2
Osszesen: 82,36 m’
X. Elektromos fovezeték a kiildn-tulajdond fogyasztismér6tol a
telekhaténig.

XI. Viz alap- és felszalld vezetékek a telekhatartél a kiilén tulajdoni
ledgazasig, vizoraaknik.
Xil.  Csatorna ejté- és alapvezetékek a kiilon tulajdoni bekétésiél a

telekhatarig,

XII. Gaz alap- és dgvezeték a telekhatartdél a kulon tulajdoni illetdségil
fogyasztasmérdkig.

XIV. Eptlet koriili jarda és egyéb térburkolatok.

WY Al Cplict  vaianiiuiy: G wavp v e veavic eavilOeacsls O

felszerelési  targyai, beledrtve a k&zGs belyiségekben taldlhatd
nyilaszaro szerkezeteket (ajtok, ablakok, kilincsek és zarak).

Budapest VilLker., Prdier u 9.
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A kdzds tulajdon 10 000/10 000-ed, azaz Tizezer / Tizezred tulajdoni
hanyadbol 4ll. A tulajdoni hanyadok feloszidsa a kiilén tulajdoni illetéségek
alapteriiletének egymaéshoz viszonyitott aranyaban tdrténik, a III. fejezetben
meghatarozott médon.

I11.

KULON TULAJDON

1]

Természetben megosztva az egyes tulajdonostarsak killdn tulajdondba
keriilnek, mint a térsashazi kitlén tulajdoni illetdségiik alkotorésze — a kdzis
tulajdonban maradd vagyonrészek kozds birtokldsdnak és haszndlatanak
jogaval -, az egyes tarsashdzi Groklakasok és nem lakds céljara szolgalo
helyiségek, azok minden olyan tartozékaival, illetve felszereléseivel, amelyek
nem tartoznak a kozos tulajdon kérébe.

Ezek kiilonosen: belsd valaszfalak a vakolattal, belsé hideg- €s melegpadlo
burkolatok, falburkolatok, nyildszard szerkezetek, berendezési és felszerelési
targyak, a viz és csatornahaldzatbdl az ortklakashoz (8rOkhelyiséghez)
tartozd fogyasztasmérd utdni vezetékek,

A kiilon tulajdoni illetéségek alapterliletének szdmitasandl a lakdsok és
helyiségek teljes alapteriilete keriilt beszamitasra .

Az egyes kitlon tulajdoni illetOséghez tartozd kGzos tulajdoni hanyad az illetd
kiilon tulajdon alaptertiletének az Gsszes killdn tulajdon alapteriiletéhez
viszonyitott aranya szerint lett meghatarozva.

A kilon tulajdon az egyes tulajdonostdrsakat —~ a kozis tulajdonbodl valo
Halty adual CRy Ll — a4 alalan 6L LHEL MEY,!

1.
A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terveken

1.sorszammal jeldlt, Budapest, VIIIL. kerillet, Priter utca 9. Pinceszinten 1évd
iizlet, amely az alabbiakbé! all;

Budapest Vfg.ker., Prateru 9.
« k\'\;}& /Em l 097‘




WC 1,52 m*
Osszesen: 49,33 m’ ~ 49 m*
valamint a kézds tulajdonbdl 223/16000 tulajdoni hdnyad.

5.
A Budapest Févdros Jozsefvarosi Onkorméanyzatot illeti a terveken 5.

sorszammal jeltlt, Budapest, VIIL keriilet, Prater utca 9. sz. fsz. 2. alatt lévé
Oroklakas, amely az alabbiakbdl all:

Szoba 20,04 m*
Elészoba 7,06 m’ o
Konyha ., 7,89 m’
Kamra ) 250 m?
Fiirdé 3,75 m’
WC 1,52 m’
Osszesen: 4124 mP=4] m?
valamint a kdzos tulajdonbél 187/10000 tulajdoni hanyad. Lo
AN B

6.
A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 6.

sorszammal jel6lt, Budapest, VIII keriilet, Prater utca 9. sz. foldszinten 1évd
tizlet, amely az aldbbiakbol all:

Uzlet 23.85m’
Iroda 12,19 m*
WC 121 m?
Osszesen: 3725m*=37m?

valamint a kéz0s tulajdonbdl 169/10000 tulajdoni hanyad.

7.
A Budapest Fvaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 7.

sorszammal jeldlt, Budapest, VII1. keriilet, Prater utca 9. sz. fsz. 2/A., alatt
1évé Gréklakas, amely az aldbbiakbdl all:

Szoba 16,95 m*
Szoba 23,97 m’®
ey oar L] £ EN _-2
LANSLA U Vymie wha

Konyha 5,78 m’
Fiirdd 2.86 m’

5 %‘itﬁé W' o 54 w?

valamint a kdz6s tulajdonbol 246/10000 tulajdoni hanyad.

Buctapest VIl ker., Prater u 9.
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1083 Budapest, Prater utca 9. fsz. (izlet Hrsz: 36394/0/A/6

[PR-VAGYOHERTEKELO KFT,
TUSLITIEN BLGRITATO ERTERVERL

06. bejarat

07. iizlethelység

11, vizdra

1
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1083 Budapest, Prater uica 9. fsz. Gzlet Hrsz: 36394/0/A/6

{PR-VAGYONERTERELORIT,
TAEELN VICORAE {HEDNING

14. kémosé

16. feldzas

17. feldzds, penészedés



EOT()MELLéKLET:

1083 Budapest, Prater utca 9. fsz. (zlet Hrsz: 36394/0/A/6

~E——r
(PR-YAGYONERIEKERD NPT,
RIEELIEN MECSIMNAYS CREERVIRE

22. galéridhoz vezetd lépcsd

23, gaiéria
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