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A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeril szavazattfbbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizotisag!

I. Tényallas és a dintés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorméanyzat) a tulajdonaban
allo Budapest VIII keriilet, Teleki Laszio tér 6. szam alatti, foldszinti, 35346/0/A/41 helyrajzi szémon
nyilvantartott, 174 m? alapteriilett, 540/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé iizlethelyiségre
vonatkozdan hatarozott idore, 2019, december 31-ig sz010 bérleti szerzddést kitdtt a Favorit Festék és
Epitéanyag Kft-vel (székhely: 1086 Budapest, Teleki tér 6.; adészam: 14831337-2-42;
cegjegyzekszam: 01-09-922047, képviseli: Farkas Jend iigyvezetd) 2015. méjus 27. napjan. Bérld a
bérleményt festék ¢s barkacsiizlet céljara vette bérbe. A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag
479/2015. (V.13)) szamu hatarozatdval jarult hozzd a bérlemény bérbeadasihoz, valamint annak
felujitasahoz, bérbeszamitasi megallapodas megkotéséhez. A bérbeadora tartozd feldjitasi munkak
koltségének bérleti dijba t6rténd bérbeszamitasahoz brutté 2.714.625 Ft Osszeg keriilt elszdmolasra,
bérl6 2015-2016. évben 18 honap alatt szamolta el.

A Favorit Kft képviseletében Farkas Jent ligyvezetd 2019. marcius 22. napjan vételi kérelmet nytjtott
be a fenti cimen lévd helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mell¢kleteket (nullds bérleti dij
igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatoita.

Az 1900-as évek elején épiilt ingatlan Budapest VII. keriiletében, Jézsefvaros Magdolna negyed
elnevezésti varosrészben helyezkedik el a Karacsony Sandor utca és a Teleki tér sarkan,
Komyezetében a szdzadforduld idején ¢piilt lakohazak, kereskedelmi egységek talalhatdak. Az Alapitd
Okirati szerint vendégld-helyiség foldszint + galéria szintekbdl all, jelenleg festékiizletként funkcional.
A fiités parapetes MIKA kazanrol megoldott, a héleadok acéliemez radidtorok. Az {izletben biztonsagi
kamerarendszer kiépitett. A 2. sz. irodagalériat a bérld sajat koltségen épitette, az 1. sz. galéria az
Alapitd Okiratban szerepel. Az ingatlanra vonatkozd értékbecslésben foglaltak alapjan, az ingatlan-
nyilvantartas szerinti alapteriilet az 1. sz. galéria alapteriletével névelten keriilt feltiintetésre, azonban
a galéria funkci6 miatt a tényleges hasznos alapteriilet kisebb az ingatlan-nyilvéntartasban feltiintetett
alapteriiletnél, azt helyesen 50 %-kal kell beszamitani, igy a hasznos alapteriilet 167 m* mindkét
galéria alapteriiletének figyelembe vétele mellett. A vizes helyiségben penészesedés tapasztalhatd,
vélhetden az elégtelen szellozés miatt.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést a CPR-Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) készitette el 2019.
majus 2-an. Az ingatlan forgalmi értékét 75.650.000,- Ft 6sszegben (452.978,- Ft/m?) allapitotta meg.
A megallapitott forgalmi értéket a fliggetlen igazsagiigyi szakértd (Bartfai Laszlo) 2019, majus 09.
napjdn fenti Osszegben jovahagyta. A nem lakas céli helyiség esetében a vételar a bekolidzhetd
forgalmi érték 100 %-a, azaz 75.650.000,- Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT II. V. teriiletet érint. A Rév8 Zrt. targyi ingatlan elidegenitésének
akadalyat nem latja, mivel a teriiletre vonatkozdan semmilyen szerzodésben vallalt kotelezettség
nines.



Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listdjan. A hazban talalhato lakasok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

A Budapest VIII. keriilet, Teleki tér 6. szém alatti, f6ldszinti, 174 m® alapteriiletii tizlethelyiség
esetében, a 45 albetéthdl alld tarsashiazban 4 db 6nkormanyzati tulajdond albetét van, amelyhez
992/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzOdéssel egyidejileg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal
csokkentd tényezd 2015-2016. évben keriilt figyelembevételre bérbeszamitassal. A helyiség bérleti
dijanak emelése évente a fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2019. évben érvényes havi nettd bérieti dij Osszesen: 155.093,-Ft
A vizoraval rendelkezd albetét havi kozds kolisége: 32.19G,- Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 2,8% inflacidval szamolva): 16.432.678,- Ft
8 évre szamitott kdzds koltség (atlag 2,8% inflacidval szamolva): 3.410.650,- Ft
Kozos koltséggel csikkentett bérleti dij (8 évre): 13.022.028,- Ft
Forgalmi érték: 75.650.000,- Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megéllapithatd, hogy a becsiilt forgalmi ért¢k meghaladja a 8 évre
szémitott, kozos koltséggel cskkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8 ¢ves
id6tartam alatt varhato.

A benyfjtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrdl szélo 2011. évi
CXCVI. térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathato szervezetnek mindsiil. A cégnyilvéntartas
tantisaga szerint a trsasdg ellen végrehajtasi-, csdd- és felszdmolasi eljaras nincs folyamatban.

Az Onkorményzat tulajdonaban alld nem lakéds céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz6ld 32/2013. (VIL15.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § (6)
bekezdésében foglaltak szerint a 3 éven tGl bérbeadott nem lakas céljara szolgalo helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériillési szédmitas alapjan az
elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabdlyba nem iitkézik — tovabbi kériilmények
vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

A fenti ingatlan tekintet¢ben, a benynjtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan az
elidegenitést Kizard feltétel a hatarozott id6 tekintetében 4ll fenn, amely aldl a Tisztelt Bizottsag
felmentést adhat.

A felmentés megadésa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szaméra elonySs. A hosszi tavi
vagyongazdalkodasi koncepcid szerint az épiiletben levo alacsony énkormdanyzati tulajdoni hanyad
miatt az elidegenités elsodleges cél.

A fenti ingatlan tekintetcben, a Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan van lehetsége az
Onkormanyzatnak a helyiség elidegenitésére.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsdg jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartdsban 35346/0/A/41
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Teleki Laszl6 tér 6. szam alatti,
foldszinti, utcai bejaratd, 174 m? alapterilletii iizlethelyiségre vonatkozo eladasi ajanlat bérld részére
torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés valamint a Rendelet alapjan a
forgalmi érték 100 %-aban, azaz 75.650.000,- Ft dsszegben torténd kozlése mellett.

1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

HI. A dintés célja, pénziigyi hatisa

A déntés célja a hosszi tdvi vagyongazdalkodasi irdnyelvekben megfogalmazottak teljesitése.

Az eladassal kapcsolatos déntés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. Az elidegenités az
Onkormanyzat szdmara kedvezs, mert az Onkormanyzat terhére felmeriil§, az épiilet fenntartasaval
kapcsolatos kozds koltség fizetési kotelezettsége csokken.



IV. Jogszabalyi kirnyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban &ll6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolo 32/2013. (VIL.15.) dnkormanyzati rendelet 2. § (1) bekezdés értelmében a rendelet
hatalya ala tartozo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlaséra, a rendeletben meghatérozott esetekben a
Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdgot hatalmazza fel. A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint az
500 millio Ft-ot meg nem haladé, forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a Varosgazdalkodasi
¢s Pénziigyi Bizottsag, ezen ériéken felill a Képviselo-testiilet dont az elidegenitésrol és az eladasi
ajanlat kiadsardl, tovabba dont az adéasvételi szerzodéssel, tovabba annak modositasaval és
megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az ériékhatartol
figgetleniil a Képviselo-testiilet hataskére.

A Rendelet 5. § (1) bekezdés d) pontja alapjan nem idegenithetd el a helyiség, amig hatarozott idére
vagy feltéte] bekbvetkezéséig van bérbe adva. Az 5. § (3) bekezdése alapjan: Az (1) bekezdés d)
pontja szerinti kizard feltétel alkalmazasa aldl a feladattal megbizott vagyonkezeld szervezet
Javaslatara az értékhatartol fliggden a Képviseld-testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag
adhat felmentést. A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan a 3 éven til bérbe adott nem lakés céljara
szolgalo helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamités
alapjdn az elidegenités javdra megtériil és az elidegenités jogszabdlyba nem iitkédzik — tovabbi
koriilmények vizsgilata nélkiil elidegenithetdek.

A Rendelet 12. § (1) bekezdés f) pontja alapjan az elidegenités eldtt vizsgalni kell és az elidegenitésrl
€s a vetelarrol szolo elterjesztésnek tartalmaznia kell az eléterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbe
adott helyiségek esetében a kozos koltséggel cstkkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til
berbe adott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételdra, a jelen rendeletben leirt kivételektdl
eltekintve, a forgalmi érték 100 %-a. A vételdr megfizetése a 19. § (1) bekezdés a) pontja alapjan az
adasvételi szerz0dés alairdsaval egyidejiileg készpénzben torténik. A Rendelet 19. § (2) bekezdése
szerint a vételar egydsszegli megfizetésének tekintendd, amennyiben a vevd a vételarat banki hitelbl
fizeti meg.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott eldvasarlasi jog alapjan
értékhatartol fliggetleniil a bérld vasarolhatia meg. A bérlén kiviil mas személynek — a bérleti
Jjogviszony megsziinése el6tt — csak akkor lehet elidegeniteni, ha a bérld elvasarlsi jogéaval nem él.

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonaval és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz016 66/2012. (XI1.13.) 5nkormanyzati rendelet 41. § (2) bekezdése alapjan, ha az allam tulajdonabél
az Onkormanyzat tulajdondba keriilt nem lakas céljara szolgalo helyiség vevjeként a helyiség bérldje
kerdil kijel6lésre, a bérlével az adasvételi szerz0dés versenytargyalas mellézésével megkothets.

Magyarorszag 2019. évi kizponti koltségvetésérdl szolé 2018. évi L. torvény 5. § (4) bekezdés ¢)
pontja alapjan: ,,A nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi CXCVL torvény 13. § (1) bekezdésében
meghatarozott értékhatart a 2019. évben 25,0 millié forint egyedi brutté forgalmi érték képezi.”

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésitkre vonatkozd egyes szabalyokrdl szold
1993, évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: LakéstOrvény) 58. § (1) bekezdése szerint az allam
tulajdonabdl az dnkorményzat tulajdonaba keriilt helyiségre a bérldt elévasarlasi jog illeti meg.

A Lakastorveny 58. § (2) bekezdése alapjan: ,,Az dnkormanyzat rendeletében hatdrozza meg az (1)
bekezdésben  emlitett  helyiségek  vételdrinak  mértékét, megfizetésének  (részletfizetés,
vételarengedmény stb.) modjat és feltételeit.”

Az iranyad6é Legf. Bir. 1747/2007. szdmu koézigazgatasi elvi hatdrozat értelmében azzal, hogy a
Lakastorvény a vételar mértékére rendelkezést tartalmaz a berlo esetében, kizarja a versenytargyalas
lefolytatdsat. Fzen kézigazgatdsi elvi hatdrozat alapjan: .Ertelmetlen ugyanis a forgalmi értéknél
magasabb ~ vagy akér alacsonyabb - vételar elérése versenytargyalas 0tjan, amikor az elévasarlasi
jogosult az Lakéstdrvény 60. §-a alapjan a helyi forgalmi értéken vasarolhatja meg a bérleményét.”

Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.
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Hatdrozati javaslat
...2019. (VI.17.). szamu Varosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatarozat:

A Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag agy dont, hogy
1) az ingatlan-nyilvantartasban a 35346/0/A/41 helyrajzi szamon nyllvantartott természetben a
Budapest VIIL. keriilet, Teleki tér 6. szam alatti, foldszinti, 174 m® alapteriiletii, nem lakds
céljara szolgald helyiségre fennalld hatdrozott idejii bérleti szerzodés miatti elidegenitést
kizaré feltétel alol felmentést ad.

Feletds: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, vagyongazdalkodési igazgatdja
Hatéridd: 2019, junius 17.

2} hozzajarul az ingatlan-nyilvantartasban 35346/0/A/41 helyrajzi szamon nyllvantartott
természetben a Budapest VIII. keriilet, Teleki tér 6. szam alatti, foldszinti, 174 m’ alapteriiletii
izlethelyiségre vonatkozd eladasi ajanlat Favorit Festék €s Epitdanyag Kft (székhely: 1086
Budapest, Teleki tér 6..; adészam: 14831337-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-922047, képviseli:
Farkas Jend iigyvezetd) részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak, az elkészilt forgalmi
értékbecslés, valamint az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgalo helyiségek
elidegenitésének feltételeirdl szol6 32/2013. (VIL 15.) énkormanyzati rendelet alapjan a forgalmi
érték 100 %-aban, azaz 75.650.000,- Ft dsszegben torténd kozlése mellett.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, vagyongazdalkoddasi igazgatoja
Hatarids: 2019, junius 17.

3) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti eladasi ajanlat
kikiildésére és az adasvételi szerzddés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2019, augusztus 15,

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2019. janius 11.
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INGATLANFORGALMI| SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Teleki tér 6. foldszint

szam alatti

35346/0/A/41 hrsz-0

{izlethelyiség ingatlanrdi

Budapest, 2019. méjus

Fliggetlen | Meghizhatd | Ertékmeérd
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Keriileten belll elhelyezkedése :
Ingatlan cime {tul Jap szerint}
Helyrajzi szdma

Ingatlan megnevezdse
Ingatian jelenieg! hasznositasa
Szobak széma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

3 JGK-268

Magdolna negyed

: 1086 Budapest, Teleki ter 6, féldszint
1 35346/0/A/41

: (zlethelyiség

: festékbolt

1 bérls altali megrendelés, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret ;174 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete + 167 m? Fajlagos m2 ar: 452 978 Ft/m?
Téarsashdz telek terillete : 1335 m?

Eszmei hényad ;540 / 10000

Belsd miiszaki ailapot : 6

MegkozelithetGsége :
Ertékelés alkalmazott médszere :

utcai foldszint
piaci dsszehasonlitd- és hozamalapi modszer

A Jorsefvdrost Gazddikoddsi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, 2 térgyi Ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a
helyszini bejdrds és az értékelési szdmitdsok alapjén megdllapitésra ker(ll, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 75 650 000 Ft
azaz Hetvendtmillid-hatszazbtvenezer- Ft,
melybdl a telek eszmei értéke: 15 860 000 Ft

azaz TizenStmillig-nyolcszazhatvanezer- Ft,
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjn
szamitandd.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizardlag a tdrgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatirozdsdra készilt.

Eriékelt tutajdoni hanyad, értékelt jog : 11 ., tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap iddpontja : 2019, aprilis 17.
Szakvélemeény érvényessége : 1BOnap

Forgalomképesseg értékelése : forgalomképes

Késziiit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019, majus 2. PR \;aq},{,p@r ektﬁ" W“
. r. s . .
Jarereias, foacdtendldy 'cc a0t t.'-‘. N
2019 MAJ 08, R ,/%;e o :,;;,, .

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-ériékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.,

2. oldal



BGATLANFORGALMI §7 AKERTO! VELFrENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerzddés szerint a Jazsefvarosi Gazdatkodasi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyoneértskeld K-t
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta &8 megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi [piaci) értekét,
Az értékelés célfa: bérlé altali megrendeléds, értékesitésher torténd felhasnsldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelds sordn helyszini szemiére kerlift sor, tovabba megvizegdlasra keriiltek az ingatiannal kapcesolatban
rendelkezésre 3116, a meilékietben felsorolt és jelen értékeléshez tsatolt dokumentumok, Megfelelden
alkalmazdsra kerilltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel €s a tdhbsz8rdsen modositott 25/1997, {VHL 1.) PM
rendelet eléirdsal.

A helyszini szemle soran a szébaen forgé ingatian részietesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mis értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: Bérl6, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartelmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti llapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan ¢ime (tul.fap szerint): 1086 Budapest, Teleki tér 6. féidszint

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 174,0 m?

Helyrajzi szama: 35346/0/A/41

ingatlan megneverzése; iizlethelyiség

Ingatlan jeleniegi hasznositasa: festékbolt

Bejegyzd hatarozat: Az 8ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatirozott
helyiségek.

il rész:

Tulajdonviszony: Vill. Ker{ileti Onkormaényzat 1/1

i, reész:

Bejepyzé hatdrpzat: Egyéb eldvasdrtasi jog 35346/A/1-35346/A/39 hrsz-0 ingatlanok

mindenkori tulajdonosai javéra,

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulaidoni lappal Igazolhatésk,

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatian kiirnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan a Telekl Lészld téren taldlhato, melyet a Fiumei Gt a Kardcsony Sdndor uica és a Dobozi utca
hatarolja, valamint athalad rajta a Népszinhaz utca is. Az utca burkolata aszfalt, a parkoléds az utcakban fzetds.
Az utcaban Jellemzben 1-3 emeletes tarsashdzak épliltek, melyeknek dllapota j6. A tér 20i4-es dtépitésekor
gyepszBnyeget raktak le és gyermekidtszoteret ietesitettek, valamint koztéri szobrokat helyeztek el

Az ingatlan infrastrukturdlis elidtottsdga vérosrészen bellil j6, 200-400 méteren belll| alapeliatist birtosito
Uztetek, &ltaldnos iskola, egészségiigyl intézmény és sportoldsi lehetéiség Is van. Tomegkbziekedés

szempontjabdl dtagos, 100-200 méteren belill elérhets kapcsolat van.

Tomegkdzlekedést eszkdzok:

Villamos {v] Autdbusz ™ Trolibusz {7 Metro/Fitdatatt; [ vasar

3. pldai
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzdi

A Teleki Laszl6 teret az 1850-es évek virosrendezése soran alakitottak ki, eredeti neve Baromvésér tér volt. 1874-
168! viseli Teleki Laszid nevét,

A haz keretes beépitésq, szintkialakitasa alagsor, fldszint + 3 emelet. A fdldszint kvdderezett, a kapun belll 2
Uzlethelyiség bejdrata lathatd. A kapu diszes vaskapu. Az épiletet 2 osztépérkanya (Fsz. felett és 2. Em. felett) 3
részre tagolja. A sarkokon rizalitos kiugras és egy balusztrélt kberkély lithatd, a kapualj allapota jo. A kapualjtol
jobbra taldlhatd a lépcsShéz: labazata és festése megegyezik a kapualjéval, dllapota megfelel8. A lépcsékarokat
gardagon diszitett kovacsoltvas korlat kiséri, A miiks lépesdk ersen kopnak. A vakolat a ldbazat felett ombik, az
olajfesték vizesedés miatt pereg. A kapualjbé! 3 iépesSfok vezet az udvarra. A burkolata teljes felileten beton. A
figgsfolyosok j6 dllapotban vannak; kékonzolokkal vannak aldtémasztva, aljardl a vakolat kissé hullik. A korlatok
diszesek, szerkezetileg stabitak.

Az épiilet saroktelken fekszik, a Kardcsony Sandor utca és a Teleki Ldszl6 tér taldlkozdsdndl. A foldszint + galeria
szintekbd] 36 ingatian jelenleg festékiizietként funkciondl, eltte vendégloként Gzemelt. A fités parapetes
MIKA kazanrol megoldott, a héleaddk acéliemer radidtorok. Az lizletben a biztonsdgi kamerarendszer kiépitett,
A 2. szamd iroda galériat a bérl6 sajat kditségén éplitette, az 1. szamu galéria a2 alapitd okiratban is szerepel.

A bejarati nyilas magassdga 2, 20 m, az {izletben az dtlagos belmagasség 4,7 m, az 1-es galéria = 2,30 m; 2-es
galéria = 1,95 m belmagassagu. Az ingatlan hitelesitett vizéraval, villanydréval, gazoraval rendelkezik.
Gsszességében i6 allapotd, forgalmas helyen 1évé lizlethelyiség,

Epiilet:
Eplilet épités] sve: 1897 j
Epllet szintbeli kialakitasa: alagsor, fildszint, 3 emelet Miszeid dllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Fige8leges teherhordd szerkezet: tégla Atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezel: acélgerendak kizotti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Eptitet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitott
Ertékelt helyiségcsoport: lzlethelylséy
Belst terek felilate; festett, csempézett jo
Belsé terek burkolata: ipari padié, kerémia, beton jo
Vizes helyiség(ekj felilete; csempe, festett o
Vizes helviség{ek) burkolata: keramia o
Kiilsé nyliaszarok: mianyag és fa szerkezetek djszer(
Bejarati nyilas magassaga: 2.20m atlagos
Atlagos belmagassaga: 4,70 m; l-es galéria = 2,30 m; 2-es galéria= 1,95 m  |magas
Belss nyildszarok: tnlianyag szerkezetek viszerd
Fiitési rendszer: kazén atiagos
Melegviz biztositasa: kazén atiagos
Meglévd kdzmi-kidllasok: villany-viz-gdz-csatorna dtlagos
Meglévd kidzml mérdorak: villany-viz-gdz atlagos
Felujitds éve: 2015
Felujitds targya: Nyilaszarok cseréje, iroda galéria megépitése,
villanyvezetékek javitasa
Ingattan miszaki dllapota Sssressépében: — j¢

Megjegyzés:

Az ingatian-nyilvdntartds sxerinti alapteriilet a galéria 1.vel egylitt keriilt feltiintetésre {174 m2}, azonban a
galéria funkcidla miatt a tényleges alapteriiletben a 50%-kal keriilt beszdmitasra. igy a szamitdsban lévil
ssszes hasznos alapteriilet 167 m2, a tulajdoni tap 174 m2-ével szemben!

4, oldal
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4.3. Epliletdiagnosztika
A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre dli6 adatok (az éplilet épités ideje, miszaki tervek,
Hdz:

Az épltet utcai homlokzata feltjitott, melynek sordn a falfeliilet vakolatanak pétlésos javitdss megtdriént, a
kvaderezés, a képoros szdéris, a hidnyzd gipsz elemek pétolva lettek, valamint a parkanyok Javitasa és a
faifeliilet festése is megtortént. A vakolatok helyredllitdsa utan, a megmaradt régi vakolatrdl a festéket el
kellett tdvolitani, majd a feliiletet akril bazist alapozdval, alapozni kellett., Az alapozds utdn ugyancsak akril
kistéanyagld homlokzatfestékkel a fellletet két rétegben lett lefestve. A homlokzati badogos szerkezeteket, a
fuggderesz- és lefolyd csatornat cseréiték. A teljes cserépfedést vissza kellett bontani, a cserepeket dtvalogatni,
a hasznathatd, ép cserepek vissza lettek rakva, a hignyz6 mennyiséget Gj hornyolt cseréppel potoltak. A lécezdst
is le kell cseréini er8sebb, nagyobb kereszimetszetlre. A lécek ald foliaterités keészlift, A teljes tetd
badogozdsit cserélni kellett a héfogdkkal egylitt. A gazhdlozat is feldjitott, az alap- és felszélld vezetékeket a
fogyastdi vezetékkel egyitt cserélve iettek, A helyredilitdsi munkdk a vezetékek korrdzid elleni védelmével

aauzittt lettal alvdaaria

Albetét:

A vizeshelyiségben pendszesedés lathatd, amely az elégtelen szellGztetés miatt alakulhatott ki, ett! eltekintve
az ingatlan jo dllapota,

Bérl6i megjegyrés:

A teljes belsd felljitdst bérld végerte énkdltségen, A bérld végzi e karbantartast is.

4.4. Helyiségkimutatas
Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekeid Hasznos

{izlet ipari padld festettt 110,77 m? 100% 110,77 m?
raktar ipari padld festett 2,31 m? 100% 2,31 m?
elétér keramia festett 1,69 m? 100% 1,69 m?
elftér kerdmia festett 1,50 m? 100% 1,50 m?
elStér kerdmia festett 1,69 m?* 100% 1,68 m?
WE kerdmia festett+csempe 0,99 m? 100% 0,99 m?
oltozd keramia festett+csempe 4,20 m? 100% 4,20 m?
wC keramia festett+esempe 1,75 m? 100% 1,75 m?
we keramia festettresempe 1,05 m? 100% 1,05 m?
raktdr jpari padld festett 23,38 m? 300% 23,33 m?
qaléria 1.
olted keramia festett 6,76 m? S0% 3,38 m?
teakonyha kerdmia festatt 6,57 m? 50% 3,29 m?
tarold beton festeft 1,90 m?¥ 5% 0,95 m?
elitér keramia festett 6,10 m? 50% 3,05 m*
galérig 2. 0,00 m?
jroda keramia festett 13,86 m? 50% 6,93 m?

0,00 m®
mérési korrekcio 0,00 m*
Osszesen: 184,52 m? 166,93 m?
Osszesen, kerekitve: 185 m? 167 m*
Megjegyzés:
A hasznos alapteriilet meghatarozdsdt, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbacsiések a TEGOVA (tmutatd elvel és modszertani ajéntdsai (EVS 2003-2016) szerint, a t6bbszbr
modositott 25/1997. {Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfelelden készilnek.

Az értékelést szakvélermnény készit8je az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait &
2011. évi CXIL. térvény az informacids dnrendelkezési inerd! és az informacidszabadsigrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a sremélyes adatok kezelése tekinteteben tbriénd
védelmérd) és az ilyen adatok szabad dramlasirdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl sz616
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezell,

Az értékelés modszerel két f6 kategdridba oszthatole a piaci érvék alapt és a kdltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két f5 csoportha, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kizé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016); Az a becsiilt &sszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne a2 értékelés
id8pontjdban egy vdsdroini szdndékozd és egy eladni szdndékozd kdzdtt szokdsos placi feltételek szerint
lebonyolitott (gyletben, megfelels marketing utén, amelyben a felek tudatosan és koriiitekintéen viselkedtek,
anéikill, hogy kenyszer alatt alltak volna, {EVS 1}

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatian elemei Osszehasonlitésra kerlllnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra keriilnek. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetfség, anndl pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsiésénédl haszndlidk, amelyeknek van jellemzd piaci fergalmuk, Pid.; csalddi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezdk szolgédinak:
- realizalt Ugylet szerinti 3r / kindlati ar

- artékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithettség, infrastrukturdlis eliatottsdg

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében feliethetd hasonlé tipusd ingstlanok adasvételifkindlati adatainak
felhasznaldsdval hatérozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszdmitason alapuld ériékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekében
felmerild kiaddsoknak a killonbségébdl (tiszta jOvedelmek) vezetl fe az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyl, mint a belSle szarmazd tiszia j[Bvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései bssrefoglalva;

1. Az ingatian lehetséges (alternativ) hasinalati médjainak elemzése,
2. A jovBheni bevételek és kiaddsck becslése haszndlati médonkeént,
3. ibvébeni pénzfolyamok feldilitasa hasznéalati modonként.

agazatl kockazat}+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat milatti kockézat,
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egvéb: 7,0-9,5%. {2018, L. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa,

6. A legmagasabb jelenértéic kivilasztasa, mint hozamszamitidson alapulc érték,

A modszert altalaban a jSvedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatlanck esetében alkaimazzék.

3\§\ “Q 6. oldal
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Kéltségalapl szémitdsi mbdstere

A netté potldsi kibitség elvii ertékelés a vagyontdrgy értékél az ingatlan (vagyontargy} kalkulalt Gjraeldaliitas!
koitsége alapjdn adia meg. Az Gjraeldéllitési értékbdl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhaszndlédas, az
erkdlcsi értékesdkkends miatti avulas értékét, majd & végeredmenyhez hozzéd kell adni a felépitményhez
tartozd foldteritiet értékét. Epités alatt lévd létesitmeénynél, kirosodott Iétesitményndl, takart mitdrgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhatd, ahol {pl. a vizsgidlt iétesitmény killdnleges
rendeltetése miatt} mas mddszer nem al rendelkezédsre.

A foldierisiet ériékének a véleményezdséher szitkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kerestet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kbrbe bevomt ingatlanok
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a szilkebb kbrnyezethen elvégzésre kerithek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintli, mindségd elldtdst nyujt helyben és a
kérnyezetében €18 lakossdg szaméra,

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési {pdtldsi} kaliségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds vatamennyi lényeges formajat. A brutté helyetiesitési {pétlasi) kbitség
tartalmazza a vizsgalat térgyst képezd felépitményekkel azonos mdiszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
{étesitmeny jelenlegi megvalodsitdsdval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jdruldkos kbltséget,

A kbzvetien kiltség a vizsgalt épililetekkel és épitményekkel azonos ohjektumok ujraeiGallitisi kéltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes mlszaki paramétereket nem ismerjik, a brottd
vjrael@allitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki troda Kft. altal kiadott EpitSiipari Koltségbecslési Segédlet {EKS) 2018. évi epységarai alapjan
sramolhatjuk,

Az avulds az idé milasa miatyi ériékestkkenes, Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulds és

c.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek iehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak,

a) A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni ar épllet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szémitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hdtralévd
élettartamat kell figyelembe vennt.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kel hasznalni;

- ydrosi tégla épitletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(l épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épiletek 50-80 év,

- ipari és mezfigazdasagi épliletek 20-50 év.

b.J A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény keptelen kielégiteni,

¢.) A kiirnyezeti avulds az ingatlanon kiviii kériiimények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a terlilet vdltozd
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kérllmények,

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoriaban, szdzalékosan kelt megadni.

Telek eszmei értéképek szamitdsa;

Keritleten beliili ethelyezkedése: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terilete: 1335 m?

Eszmei hanyad; 540 / 10000

Albetatre jutd telek tertilet: 72,09 m?

Fajlagos atlagar, kerliletrészen beldi: 220 000 Ftfm®

Diszkontaldsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 15 86D 000 Ft , TizenttmilliG-nyolcszdzhatvanezer- Fi.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasoniitd adatok elemzésén alapuld értékelési mbdszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2, | & adat 2. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése; 1086 Budapest, VHI. ker,
Telaki tér 5, VI,”' ker., YilI: ker.: V?li. ker., ’v‘iEl.lkar., Gyulai ?3”(
faldszint Berkocsis Kéivaria tér { Prater utes Vig utes 6.
meghevezése: lizlethelyiség {izlet (izlet Gzlet Grlet uzlet
atapteriilet (m?): 167 60 140 197 52 59
kinatat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinatati ar / adasvételi ar {Ft): 31000000 | 65 200 000 | 69 000 000 | 33 800 000 | 29 300 000
kinalat /fadasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2018
kinalat/eltelt id8 miatti korrekeis: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapsr {Ft/m’): 490 833 447 179 332 741 617 500 479 831
KORREKCIOK
eltérs alapteriifet -7% -2% 2% -8% 7%
kerlileten bel(li eihelvezkedés 5% 0% 5% -5% -5%
gplileten beflili elhelyezkedés, megkizelitése % % 0% 0% 0%
altaldnos miszaki altapot 0% 0% 5% -5% 5%
eltérd felszereltség (fités, sroc.blokk} 0% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatoséag 0% 0% 10% 0% 0%
galeria 0% -5% 0% 0% %
haz mdszaki dllapota 0% 5% 5% -5% 0%
Osszes korrekcié: %% 2% 27% -23% -7%
Korrigalt fajlagos alapér {Ft/m2); 480 362 43% 129 422 581 477 533 445283
Fajlagos atlagdr: 452 978 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 75647326
Ingatian értéke kerekftve: 75 650 000 Ft

Osszehasontite vdotok leirdsa:

1. adai:

2. adat:

pékségként tizemel. ingatlan.com/6736511

3. adat;

4, adat:

flitéssel, ingatlan.com/28320806

5. adat;

altapothan, ingatlan.com/28222286

Az ingatlan piaci dsszebasonlitd médszerrel meghatirozott forgaimi értéke (kerekitve):
75 650 000 Ft

arzaz Hetvendtmillio-hatszéztivenezer- Ft |

(R

Csarnoknegyed, féidszinti, 2 bejaratos utcafronti lizfethelyiség, teljes
berendezéssel, ingatlan.com/ 27724865

16 miiszaki allapotd, féldszinti, utcafronti kirakatos izlethelyiség, jelenieg

Panelhdz aljaban 1évé foldszinti Uzlethelyiség, részben feldjitott, kbzepes
allapotban, kirakat nincs, irodanak alkalmas. Ingatlan.com/27348831

Csarnoknegyed, Ujszer( dllapott), irodanak, Gzletnek alkalmas ingatian.hkp-i

Palotanegyed, fidszinti, utcafront! lizlethelyiség, 2 utcafronti bejérattal, dtlagos

8. oidal
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5.2.2. Hozamszdmitdson alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan] Bsszehasonlitd Gsszehasontitd Bsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3,
ingatlan elhelyerkedése: 1?55?323 :.St’ Vil },“y." Vs,“' '.w'f Vi ke.r”
f5ldszint Raksezi Matyas ter Telek
ingatian megnevezése: tzlethelyiség Gzlet Gziet izlet
hasznosithato teridlet {m®): 167 40 42 100
kindlatl dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 120 60O 120 000 250 000
kindlat / szerzidés ideje {év, ho): 2ms 2018 2015
kinglat/eitelt id8 miatti korrekeio: 5% 5% -89,
fajlagos alapar (Ft/m‘/ho): 2 850 2714 2375
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -5% -5% -3%
eltérd miszaki dHlapot, felszereltség 5% 0% 5%
kerlieten bellli elhelyezkedés 0% 5% 0%
éplileten belll elhelyezkedés 0% 0% 5%
Gsszes korrekcié: 0% 0% 7%

Korrigalt fajlagos alaparn:

2 848 Ft/m2/ho

2 714 Ftfma/ho

2 549 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapdr kerekitve;

2 704 Fi/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa;

1. adat:

Palotanegyed, udvari bejdratos, f6ldszinti, dtlagos dllapotd, mihely,
pincével, ingatian.com/28479668

2. adat; Csarnoknegyed, utcal bejdratos, féldszinti, j& allapoty, zlet.
ingatlan.com/28524251

3. adat: Magdolnanegyed, fbldszinti, j¢ dHapoti lzlet. ingatlan.com/2 1666880

Hozamszamitds

Bevételek:

placi adatok szerint bevételek :

2 708 Ft/m2/ho

Kihasznaitsdg:

0%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 4876934 Ft
Kéltségek:
Feltjitasi alap: 3% 146 308 Ft
{gazgatdsi koHségek: 2% 97 539 Ft
Egyeb koltségek: 5% 243 B4T Ft
Kiltségek dsszesen: q87 693 Ft
Eredmény:
Eves Uzemi eredmény: 4389241 Ft
Tokésitési rata {szamitds 6, oid. ) 7.0%
T8késitett éridk, kerekitve: 52 760 000 Ft
ingatlan hozamszamitdson alapuld madszerrel meghatdrozott érigke (kerekitve):
62 700 000 Ft
azaz Hatvankettdmillio-hétszézezer- Ft,
9. oidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlitd moédszert, mint 8 szamitdst atkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrzi leginkabh a placi
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellernz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatodsagot
és az Uzieti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapt modszer tikrozi legkevésbé az ingatianok placi értékét, ezert ezt
a madszeri figyeimen kivill hagytuk.

Szamitott éridk | Suly {Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %1 [Ft]
tngatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 75650000 F 100%{ 75650000 Ft
ngatlan értéke kdltségalapd modszerrel CFt % OFt
ingatlan értéke hozamalap( médszerrel: 62 700000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 75 650 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve).

75 650 000 Fy

azaz, Hetvendtmillié-hatszdzbtvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendeltkezd ingatlan értékeléséher 3 kdvetkezdket
szitkséges figvelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdong forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keri
értekelésre;

az atadott iratok tanulmanyozdsan tidmenen jogi természetd vizsgalatot ({jogcim, vagyonjogok
drvényessége, stb.} nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozasardi a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem villalunk;

az értékelés azon a feltételerésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jBvébeni hasznositdsaval
Bsszeflggésben a helyl és orszagos hatdsigoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovihagyas és fethatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megtijithatdk;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendetkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szébeli tijékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetiegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet§ értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezetl hibak, felhasznalt
anyagok, talaffelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennslo terheket #s kitelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasanak lddpontjéban az Ingatian hasznalatéval
kézvetlenill bsszefiigad tartozas (kbz0zemi dijak, sth.) nern alf fenn;

az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszeréi hasznélatéhoz saitkséges éplletgépészet
herendezések és felszerelések ertéket;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem progrosztizélhatd viltozasal
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik @ szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontérgyak értékét befolyisold kiriiményekben bedlld lényeges véltozds esetén szlikséges a megadott
érték felllvizsgdlata;

nem vallalunk feleigsséget olyan kérilménvek megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értéket,
korlatozhatisk haszndlhat6sigét, azonban ar értékelés fordulénapjdn nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

az Altalunk meghatirozott értékek az elfzéekben vazolt feltételeken és alapeiveken alepuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal térténd felhasandlds esetén ervényesek.

10Q. pidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumak és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utén, valamint az ériékeldsi
szamitdsok alapjan az alabbiakat risgzitjik:

tngatlan cime: 1086 Budapest, Teleki tér 6. t8ldszint

Ingatlan piaci forgalmi értdke; 75 650 000 Ft

azaz  Hetvendtmillié-hatszdzdtvenezer- Ft,

A fenti érték per-, igény- s tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduidnapja + 2019, Zprilis 17,
$zakvélemény érvényessége 1 180 nap
forgalomképesség értékelése + forgalomképes

Budapest, 2019. méjus 2,

TARTALOMJEGYZEK

FRTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTCH FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdont lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz atapito okirat {részlet}

ingatlanra vonatkozé engedsly {pi.: ép.eng.)
Adasvételi szerzfdés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

HMHOOEEOM

Fényképfelvételek

~
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Budapest VI11l. ker. Telek) ter &. s2. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJOCONT ALAPITD DKIRAT

1.

Lltaladnogs rendelkezéser

A Budspest Fivéeros Jorsefvarosi bOnkormanyzat (Buoapeast,
VIill. ker, Baross u. 65-67.) megbizdsa alapjan az

URSS Térsahdzakat Keépviseld, spilletfenntarto @#s Ingatlan-
“proslmazs Kft (1077 Buoapest, Wesselenyi u. 41, 3z,) mint
mephjizott 8 32/19569. ()1X. 30.) Korm., sz. rendelet 2, par. /1/
DeEkEe2n2Beben foglaltiak slapjén & nézingatlanok elidegenitese
ercevaedben & Budapest VI1i. 775 tulajodoni lapon 35346
nelvrajz: szém alatt nvilvdntartott 1.335 m2 alapteriieti,

a termaszetben a Judsoest, Vi1, ker. Teleki tér &, 82,
alatii & Jézsefvarosi Unkorméenyzat kizédrélapos tulajoonidban
allé 88 & Jocsefvarosi Vagyonkezald KFt, (Budapest., VIII. ker.
Sr u. B.) kezemlosében lévl lakdhazingatlant a melleékelt
Tervrar s muszakl leiras sz2erint

tdrsasnsizzé alakitja &c.

A térsashazzd torténd dlakitasra az 1977, évi 1), s3. twvr,
eldirdsa1, & Jozsa+varDsl OPkOrmanyzat

s28ma ki jelble hatarozata alapjan, valamint a jelen alapizt
okirat rendelkexesel srerint kerul sor.

A tarsashaz killon fulajyoond ingetlanai a kbz2ds tulajroons:
utalt ingatlanreszekbdl hozzajuk tartozé tulajypon:
ilietbsegpel egvutt & vevokkel megkdotni *ervezetrt agas-veteli
sxerthoesek letrejotteig dnkormanviata tulajyvonban maraoanas,

11.
.ﬁggog @s kilon tulasrdon

A,/ ho20s tulajrdgon

A latssok es nem lakasot celjyare szrlgslo nelvisegeh min@enkor:
twliasoonnsainas hozos tulajlonnana Ferulnek a Jelen oriralLhor
csatplt terviadzoron es mustati le:vastan fElturntetst: alabo
feisorolt epatmenyresses, DErendgeses e8 felsraerelessk oo
egryesitEtt telerrel eayutt.

I. Az ingetlannhor tartozd fbloreszlet 1.335 m2 zerilettel,
beepaitetjen reszen levo terouwrkclattal epyvuti,

R
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36/.

37/.

38/.

39/,

40/.

4i/.

Az Unkormdnyzat tulajdondba kerill a terveken 36./ szdmmal
jeldit, a természetben a JJI. emelet 36, sz. alatti

2 szoba, eldszoba, konvha, kamra, firdfiszoba
helyiségakb8l 4116 Srdklakds 66 m2 slapteriilettel,
valamint a8 kozds tulajdonbdl

206/10.000 hanyad.

Az dnkormanyzat tulajdondba kerill a terveken 37./ szdmmal
jeldit, 8 természetben 8 I]l. emelet 37, sz. alatti

3 szoba, eitszoba, konyha, kamra, flirdészoba
helyiségekbdl Alls 8riéklakds 109 m2 alapteriilettel,
valamint a ké&zés tulajdonbdl

338/10.000 hAnvad,

Az Onkormanyzat tulajdonaba keritl a terveken 38./ szammal
jeldélt, a természetben a JlI. emelet 38. sz. ajatti

1 szoba, eldszoba, konyha, firdészoba, WC

helyiségekb8]l Alld dréklakds 50 m2 alapterlilettel,
valamint a k8z8s tulajdonbdl .

156/10.000 hanyad.

Az Onkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 39./ szdmmal
jeldlt, a természethen a 111, emelet 39. sz. alatti

2 szoba, elfbszoba, konvha, kamra, fUrdbszoba
helyiségekb8i 4110 S6rdklakds 67 m2 aslaptertilettel,
valamint a k&zds tulajdonbsl

209/10.060 hanyad.

Az Onkormanyzat tulajdonaba kerd! a terveken 30./ szimmal
jelélt, a természetben a3 fildszinten talalhsté

nem lakas rendeitetésl tizlet, 6 iroda, raktdr, 4 eldter,
4 WC, 2 kozlekedd, flrdt, firdiszoba, 81t8z24, valamint

a galéria szinten taldihaté iroda, ¢ltézd, dtkezd,
raktédr, irattér, kozlekedd helyiségekbdl 4116 HAGRV
helyisdégcsoport dsszesen 324 @2 alapterfilettel, valamint
a8 kdézls tulajdonbédl

1.007/10.000 h&nyad.

Az Onkorményvzat tulajdonsdba kKeriil a terveken 41./ szammal
jeldlt, a természetben a fdldszinten ftalalhatéd
nem lakas rendeltetéstt tizlet, 2 raktdr, 3 elétér,

4 WC, valamint a galéris szinten taldlhaté 2 iroda,
eldtér, tarold helyiségekbdi 4116 VENDAGLY

helyiségcsoport 8sszesen 174 m2 alapteriiieftel., valamint
a kbzds tulajdonboél

540/10.000 hé&nyad.
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ALAPRAJZ] MELLEKLET:

1086 Budapest, Teleki tér 6. (iizlet} Hrsz: 35346/0/A/41
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ALAPRAJZI MELLEKLET:

1086 Budapest, Teleki tér 6. (tizlet) Hrsz: 35346/0/A/41
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1086 Budapest, Teleki tér 6. {{izlet) Hrsz: 35346/0/A/41
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FOTOMELLEKLET:

1086 Budapest, Teleki tér 6. {lizlet} Hrsz: 35346/0/A/41
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(® Teleki Laszio tér &

01. térkép

02. utcakép

04, Teleki Lésld téri utcafrnt '

" 05. homlokzat
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1086 Budapest, Teleki tér 6. {iizlet) Hrsz: 35346/0/A/41
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1086 Budapest, Teleki tér 6. (Uzlet) Hrsz: 35346/0/A/41

{PR-VAGYOMERTEKELO KFT,
TUBLITES VISAIHAT (BN

- 12 gaiériafelérata

14. galéria_1

17. galéria alatti rész
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