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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvar031 Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
44/100 aranyt tulajdoni hanyadat (44 m?) képezi a Budapest VIIL keruiet Gyulai Pal u. 16.
szam alatti, 36472/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott 100 m® alapteriileti, a k&zos
tulajdonbo!l hozzatartozd 363/10.000 tulajdoni hényaddal rendelkezé, utcai bejaratu foldszint +
pinceszinti irodahelyiség, melyre vonatkozéan az Onkorményzat 2013. méjus 3. napjatél
hatarozatlan id6re sz616 bérleti szerzodést kotott a DI-PLANT Kft.-vel (székhelye: 1048
Budapest, Intarzia u. 3. fsz. 1.; cégjegyzékszdma: 01-09-923752; adoszama: 14868795-2-41;
képviseli: Nyitrai Zoltdn Ugyvezetd). Bérld a bérleményt kereskedelmi tevékenység,
kényvesbolt mikddtetése céljara vette bérbe.

A bérleményté] szerkezetileg elkillonilt, Snalléan megkézelithetd 56 m? alapteriiletii,

pinceszinti, 56/100 tulajdoni hanyaddal rendelkezé rész 1994. aprilis 29-én elidegenitésre
kerillt a VT-TECH Butor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt. (székhelye: 1142 Budapest,
Tengerszem u. 38.; cégjegyzékszama: 01-00-314206; adoszdma: 28464143-1-42; képviseli:
Vacsiné dr. Holvai Erzsébet ligyvezetd) részére, igy az ingatlan jelenleg az Onkormanyzat és a
VT-TECH Bitor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt. kozds tulajdonaban all.

Bérlo fenti helyiségre 2018-ban benyujtott vételi kérelmére a Budapest Févaros VI, keriilet
Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga
716/2018. (VI1.30.) szamu hatarozataval hozzajarult az ingatlan értékesitéséhez bérlé részére a
forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, 20.530.000 Ft Osszegben, de adasvételi szerzodés
megkdtésére nem keriilt sor.

Berlé 2019, november 6. napjan ismételten vételi kérelmet nyujtott be a helyiség
megvasarlasara vonatkozéan. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullas bérleti dij
igazolast, hitelesitett bérleti szerzédést) csatolta.

A XX. szazad elején épiilt ingatlan a Palota-negyedben helyezkedik el, a Blaha Lujza tér
kozelében. Az lizlet bejrata az utcarol nyilik, fakeretes, egyszeres iivegezésii ajtaja van,
detektivracesal. A nyilaszardk egyszeres livegezésiiek. Az lizlet kirakata a Gyulai P4l utcéra és
a Kofaragé utcdra nyilik. A foldszinti tzletiérhez kapesolodo iroda alapteriiletébdl kb, 6 m”
teriiletl rész belmagassaga csak 1,4 m. A fal a ldbazatto] vizesedik. Az izlettér folott kb. 30 m2
alapteriiletli fagerendas galéria taldlhaté, amely mar a bérleti szerzodés megkéotésekor is

megvolt. A nyilaszarok egyszeres livegezésiiek.
e
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Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) készitette
el 2019. november 26-an. Az ingatlan forgalmi értékét 25.180.000 Ft Osszegben (572.177
Ft/m?) allapitotta meg, melyet Bartfai Laszlé fiiggetlen szakérté 2019. november 28. napjan
jovéhagyott. A nem lakés célt helyiség esetében a vételar a bekosltdzhetd forgalmi érték 100 %-
a, azaz 25.180.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontésra kijeldlt
ingatlanok listdjén. A hazban talalhaté lakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésre kijelolésre keriiltek.

A 33 albetétb6l All6 tarsashazban 1 db, részben Snkormanyzati tulajdonu albetét van.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrél
sz016 1993, évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakastorvény) 58. § (1) bekezdése szerint:
,,Ha a torvény masként nem rendelkezik, az allam tulajdondbdl az énkormanyzat tulajdondba
keriilt helyiségre a béri6t (béridtarsat) elovasarlasi jog illeti meg”.

Ugyanakkor a Lakastorvény 88. §-a alapjan: ,,Az Onkormdnyzat ¢és mas szemeély kdzos
tulajdonaban 1évd lakds és helyiség bérletére, illetdleg elidegenitésére az Onkormanyzati
lakasokra és helyiségekre vonatkozé szabalyokat nem kell alkalmazni”.

A Lakastorvény 58. § (1) bekezdése szerinti elévasarlasi jog abban az esetben illeti meg a
bérlét, ha a Lakastorvény nem tartalmaz ettdl eltérd rendelkezést. Hyen eltérd szabaly talalhato
a Lakastorvény 88. §-aban, amely szerint az 6nkormanyzat és mas személy kozos tulajdonaban
1évd helyiség elidegenitésére az Onkorményzati helyiségre vonatkozo szabédlyokat nem keil
alkalmazni, igy az elovasarlasra vonatkozd rendelkezéseket sem. Tekintettel erre, targyi
helyiség tekintetében a bérlonek nincsen eldvasarlasi joga és a Lakastorvény, illetve az
onkormanyzati rendelet bérld részére vonatkozé elidegenitési szabalyait nem kell alkalmazni.
Jelen jogiigyletre — azaz targyi Ingatlan bérl részére torténé elidegenitésére — a Polgdri
Torvénykonyvrol szolo 2013, évi V. térvény (a tovabbiakban: Ptk.) adasvételi szerzodésre
vonatkozo altalanos szabalyai iranyaddak.

Mivel a Budapest VIII keriilet, Gyulai Pal u. 16. szam alatti, {5ldszinti, 100 m” alapteriiletti
utcai bejarata, foldszinti + pinceszinti nem lakds céli helyiség az Onkormanyzat és a VT-
TECH Butor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt. kdz0s tulajdondban van, az albetét
tulajdonostarsat, azaz a VI-TECH Bdutor és Irodatechnika Kereskedelmi Bt.-t eldvasarlasi jog
illeti meg a Ptk. 5:81. §-a alapjan.

Tovabba a nemzeti vagyonrol sz6lé 2011. CXCVIL térvény 14. § (2) bekezdése alapjan a
Magyar Allamot minden elévasirlasi jog jogosultat megel6zd elévésarlasi jog illeti meg,
valamint az egyes allami tulajdonban 1évé vagyontargyak énkormanyzatok tulajdonba adéasarol
szO0ld 1991. évi XXXIII. toérvény 39. § (2) bekezdése alapjan a Budapest Fovaros
Onkormanyzatanak is elévasarlasi joga van.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzbdéssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra,
megallapitisanal csdkkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztoi drindexnek megfeleld.

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

2020. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 42.822 Ft
A vizoraval rendelkez6 albetét havi kozds kdltsége: 9.637 Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 2,8 % inflacidval szamolva): 5.836.903 Ft
10 évre szamitott kozos koltség (atlag 2,8 % inflacioval szamolva): 1.313.583 Ft
Kozos koltséggel csékkentett bérleti dij (10 évre): 4.523.321 Ft
Forgalmi érték: 25.180.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10
évre szamitott, kozds koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az
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Onkormanyzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint
amennyi a bérleti dijbol 10 éves id6tartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tll bérbe adott nem lakds céljara szolgald
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitkdzik — tovabbi
koériilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetéek.

A benydjtott iratok alapjan megallapithatd, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrdl szold 2011.
évi CXCV] torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint 4tlithatd szervezetnek mindsiil. Az
OPTEN Cégnyilvantartd tanusaga szerint a tarsasig ellen végrehajtasi-, cs6d- és felszamolasi
eljaras nincs folyamatban.

Az Onkormanyzat 1j vagyongazdalkodasi koncepcidt kivan kidolgozni, igy javasoljuk, hogy a
tisztelt Bizottsag ne jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartisban a 36472/0/A/3 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Gyulai P4l utca 16. szam alatti,
100 m* alapteriiletd utcai bejarati, f‘oldszmtl + pinceszinti nem lakas ¢éla helyiségbdl, az
Onkormdanyzat tulajdonat képezd a 44 m’® alapteriiletii utcai bejaratl, f6ldszinti ingatlanra
vonatkozo ecladasi ajanlat DI-PLANT Kft. bérlé részére 16rténd megkiildéséhez a Ptk.
vonatkozo rendelkezései alapjan, a vételdrnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés alapjan a
forgalmi érték 100 %-ban azaz 25.180.000 Ft dsszegben torténd kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka

A kérelemmel kapcsolatos dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.
I11. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.
IV. Jogszabalyi kornyezet

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szol6 66/2012. (XI1.13.) 6nkorméanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a
Képviseld-testiilet Bizottsaga a tulajdonosi joggyakorld az 500 millié Ft-ot meg nem haladé
értékii az Onkorményzat tdrzsvagyondba nem tartozé vagyon tulajdonjogénak 4truhazésa
esetén.

A Lakastorvény 88. §-a alapjan: ,,Az dnkormanyzat és mas személy kozds tulajdonaban 1évé
lakas és helyiség bérletére, illetdleg elidegenitésére az snkormanyzati lakdsokra és helyiségekre
vonatkozo szabalyokat nem kell alkalmazni. Az 4llam és mas személy kozos tulajdondban 1évo
lakas €s helyiség bérbeadasara, illetdleg elidegenitésére az allami lakasra és helyiségre
vonatkozo szabéalyokat nem kell alkalmazni.”

A Ptk. 6:215. § [Adasvételi szerzddés]

(1) Adasveteli szerzddés alapjan az eladé dolog tulajdonjoganak atruhdzasara, a vevd a vételar
meghzetésére és a dolog atvételére kiteles.

(2) Ha az adasvételi szerzodés targya ingatlan, az elado a tulajdonjog atruhazasan feliil kételes
a dolog birtokanak atruhazasara is. Ha a szerz0dés targya ingatlan, az adasvételi szerzédést
irasba kell foglalni.

(3) A dolog adasvételére vonatkozé szabalyokat kell megfelelden alkalmazni arra a szerzédésre
is, amelybdl jog vagy kdvetelés visszterhes atruhdzasara vonatkozo kotelezettség fakad.

A Ptk. 5:81. §-a alapjdn — eldvasarlasi jog illeti meg a tulajdonostarsat.

5:81. § [Eidvasarldsi, elobérleti és elGhaszonbérleti jog]

(1) A tulajdonostars tulajdoni hanyadéra a tobbi tulajdonostarsat harmadik személlyel szemben
elévasarlasi, elobérleti és eléhaszonbérleti jog illeti meg.

(2) Ha az elad0 szamara nyilvanvalo, hogy az ingatiannak ingatlan-nyilvantartdson kiviili
résztulajdonosai is vannak, részér6l az ajanlat kozlésének kotelezettsége azokkal szemben is az
altalanos szabalyok szerint all fenn. Ingatlan-nyilvantartason kiviili résztulajdonosok esetén a



kozlési kotelezettség elmulasztasabol folyo jogkovetkezmények nem alkalmazhatok azzal a
jogot szerzdvel szemben, aki a szerz6dés megkdtésénél johiszemiien jart el.

(3) A tulajdonostirsak az elévasarlasi, elobérleti vagy el6haszonbérleti jogot az érintett
tulajdoni hanyadra tulajdoni hanyaduk aranyaban gyakorolhatjak. Ha kozdttik megegyezés
nem jon létre, de van olyan tulajdonostars, aki - akdr mdsik tulajdonostarssal koézdsen - az
érintett tulajdoni hédnyadra az ajanlatot magaéva teszi, az elévasdrlasi, elobérieti vagy
el0haszonbérleti jog egyedill 6t vagy Oket illeti meg. Ha tdbb ilyen - egyedil fellépd -
tulajdonostars van, koziilik a tulajdonos valaszt; az elovasarldsi, elobérleti vagy
eléhaszonbérleti jog a valasztott tulajdonostarsat illeti meg.

(4) A kiilén jogszabalyban biztositott elOvasarlasi jog megeldzi a tulajdonostarsat ¢ térvény
alapjan megilletd elévasarlasi jogot.

(5) A tulajdonostars az eldvasarlasi jogot végrehajtasi arverés esetén is gyakorothatja.

A nemzeti vagyonrdl szoldé 2011. CXCVL torvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi
Onkormanyzat tulajdondban 1évd ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt
kivétellel - az allamot minden més jogosultat megeloz6 elévasarlasi jog illeti meg.

Az egyes allami tulajdonban lévé vagyontdrgyak dnkormanyzatok tulajdonba adaséarol szolo
1991. évi XXXIIL torvény 39. § (2) bekezdése alapjan a fovarost a kertilet, a kertiletet a fovaros
tulajdonaban 1€vd ingatlan tekintetében elévasarlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben
meghatarozott elovasarlasi jogot megelozi.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4llé nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VILL 15.) dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képviseld-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben
meghatarozott esetekben a Bizottsdgot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és
a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szol6 rendeletben meghatarozott értéket meg
nem haladé forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a tulajdonost jogokat gyakorld
bizottsag, ezen értéken felill a Képviseld-testiilet dont az elidegenitésrdl €s az eladasi ajanlat
kiad4sarsl, tovabba dont adasvételi szerzodéssel, annak modositasdval és megsziintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a déntés az értékhatartol
fuggetleniil a Képviselt-testiilet hataskore.”

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott eldvasarlasi jog
alapjan értékhatértol fiiggetleniil a bérlé vasarolhatja meg.

Helyiségek esctében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elétt
vizsgalni kell és az elidegenitésr6l és a vételarrdl szold eloterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiilondsen az eldterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kdzos
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek
esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tal bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtériil &s az elidegenités jogszabalyba nem titkdzik — tovabbi
koriilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzddés
alairasaval egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar
kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételdr nem keriil
kiegyenlitésre, Ggy a vevd meglévd bérleti szerzodése alapjan tovabbra is a helyiség bérléje
marad.



Kérem az alabbi hatarozat javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

............ /2020. (1.23.) szdmu Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi
bizottsagi hatdrozat

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Ko6zteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1) nem jarul hozz4 az ingatlan-nyilvantartasban a 36472/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL keriilet, Gyulai P4l u. 16. szam alatti, 100 m’ alapteriileti,
utcai bejarata, foldszint + pinceszinti nem lakés célt helyiségbdl az Onkormanyzat 44/100
aranyt tulajdonat képezé 44 m® alapteriiletti, foldszinti, nem lakds célt helyiség
elidegenitéséhez - az elkésziilt forgalmi értékbecslés alapjan a forgalmi érték 100 %-anak
megfeleld - 25.180.000 Ft vételar kozlése mellett a DI-PLANT Kft. (székhelye: 1048
Budapest, Intarzia u. 3. fsz. 1.; cégjegyzékszama: 01-09-923752; adészama: 14868795-2-
41; képviseli; Nyitrai Zoltan ugyvezeto) bérlo részére,

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2020. januér 23.

A dontés végrehajtasat végz0 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossig széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon

Budapest, 2020. januar 15.

PSR SN
Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodési igazgato6

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: BALATON BOGLARKA REFERENS @ %D
PENZUGYI FEDEZETET EGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 7w (f S
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DR. MESZAR ERIKA
ALJEGYZO
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CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR
JEGYZO A TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG FLNOKE
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY
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ingattan jelenlegi hasznositdsa
Az értékelés célja

ERTEKELES!I BIZONYITVANY

: iizlethelyiség (kbnyvesholt)

: bérld dltall megrendelés, értékesitéshez

Megrendel& azonositd ¢ JGK-438
Keriileten belili elhelyezkedése : Palotanegyed
ingatlan cime {tul.lep szerint) 1085 Budapest, Gyulai P3l utca 16. (kdnyvesholt)
Helyrajzi széma : 36472/0/A/3
: Ingatian megnevezése : iroda }

Tulajdoni lap szerinti méret : 100m?
Helyiségesoport redukdlt alapteriilete : 44 mi Fajlagos m2 ar: 572 177 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete 1 1021m?
! Eszmei hanyad* : 160 / 10000
Belsd miszaki dllapot : gyenge
Megkozelithetsége :+ utcal féldszint
Ertékelés alkaimazott médszere : piaci Bsszehasonlitd- és hozamalapis médszer

A Hozsefvarosi Gazdalkoddsi Kdzpont 2rt.-vel (1082 Budapest, Baross u, 63-67.} érvényben lév6 szerzédés alapjén, a
Bérld megrendeiésére készitett szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci
viszonyok tanulmdnyozasa utan, a helyszini bejérds és az értékelést szamitdsok alapjan megétlapitdsra kerdi, hogy

; az ingatlan

E:

i forgalmi értéke: 25180000 Ft

1 azaz Huszondtmillid-egyszdznyolcvanezer- Ft .
‘ melybbl 2 telek eszmel értéke: 4570000 #t

azaz Négymiilid-Otszdzhetvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerlilt meghatérozasra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa tdrvény alapjan
szamitando,

lelen ingatlanforgatmi szakvélemény kizdrolag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozésdra készilt,

* Az eszmel hdnyad az epés: ingatlanra 363710000, & vizsgslt Onkormdnyzat tulajdondban ll6 44 m2-re
160/10000-ed eszmei hinyad jut.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 44/100 , osztatlan kozds tulajdon
Helyszini s2emle/fordulénap idépontia : 2018, novemnber 22.
Szakvélemény érvényessége 180 nap

: Forgalomképesség értékelése :+ forgalomképes

- Késziilit: 1 db. eredeti nyomtatott példényban.

. Budapest, 2019, november 26, Iy Wit

xf et GY

dsrselvires Garadtrods Kilepan: 7ig
A Brcsiill fergaimi drdke!

9 NOY 78, ERY St S -
ity saakng Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartas szdm: 1398/2006.

: Dodogeet 201
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERT() FELADAT)

A Jozsafvérosi Gazdalkoddsi Kbzpont Zrt.-vel {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) érvényben 1év6 szerzédés szerint,
a Bérld mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-
t. Megrendelés alapjdn Tarsasagunk meghatdrozta a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékét. Az értékelés célja:
bérl6 dltali megrendelés, ériékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE »

Az értékelés soran helyszini szemilére ker(ilt sor, tovdbbd megvizsgdldsra kerititek az Ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &lié, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
alkalmazasra kerlilitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbszérésen médositott 25/1997, {Viil. 1.) PM
rendelet elSirasai,

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
raas értékbefolydsold tenyezdket megvizsgiltuk, Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértsi vélemény mellékietébe csatoltunk,

Helyszint szemién jelenltévik; Bérls, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti allapotot.
L rész:
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
Ingatlan cime (tul.lap szerint}: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. {kényvesbolt)

‘, Tulajdoni lap szerinti teriilete: 100,0 m?

g Helyrajzi szama: 36472/0/A/3
Ingatlan magnevezése: iroda

3 Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: Gzlethelyiség {(kényvesbolt}

Bejegyzé hatdrozat: Az alapitd okirat szerint hozzaitartozo melékhelyiségek.

A ﬂ i, rész:
% Tulajdonviszony: VIll. Kertlleti Onkorményzat 44/100 {vizsgélt rész); VI-TECH BUTOR
ES IRODATECHNIKA KERESKEDELMI BETETI TARSASAG 56/100

i, rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés
! "Me‘gi'egyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazothatdak.

:‘lﬁGQTLAN ISMERTETESE

gimndzium, egyetem és tobb Klinika is talilhatd. Tomegkdzlekedési eszkdzbk a Jozsef kbrit
= mlatt 100-150 méterre elérhetéek,

1 1 Trolibusz MetrofFoldalatti 0] vasit

3. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

4.2. ingatlan dltalanos jellemzdi

A Gyulai Pal utca 16. tervei 1907-ben szillettek Hafler Nathan és felesége meghizésdbol, Fodor Gyula rajzai
alapjén. A K&faragé utcal homlokzaton lévs dombormivek hasonldak, mint a Gyulai Pal utcai oldaion: a
tetdparkany alatt atlasszer(i gyerekszobrok, a félemelet és az elsd emelet ablakai kézotti falsvban pedig tovabbi
dombormiivek lathatok. Az elétér z8id-sirga csempebukolata, valamint a szintén z6ld terazzo burkolat az épilet
ékessége. Egyes lakasaiban még az eredeti ajtok és cserépkalyhdk is megvannak. \
¥
Az albetét megkozelitése az utcafront fel8| lehetséges, egy fa szerkezetdl, sik Gvegezéssel elidtott kétszérnyld 210
cm-es ajtén keresztil, amely el6tt kétszamyd vasrécs taldlhaté. Az ingatlan irodaként van nyllvéntartva, amely
osztatlan kdzos tulajdon. A vizsgdit rész az Onkormanyzat 44/100-ad tulajdoni részaranya. Az ingatlanrész
kanyvesbolt funkcidjl, és 44 m2 alapteriletl. A belsé térben mindenhol pvc burkolat van, melyek feldjitasra
szorulnak, a falak festettek, valamint a vevStér telies egészében lambéridzott. A galériara egy fa szerkezetil

lépesén lehet feljutni, melynek belmagassdga 2,63 m, alatta pedig 2,66 m. A hasznalati melegvizrdl egy Hajdd |

tipust fels§ elhelyezés(, szabadkifolydst vizmelegitd gondoskodik, az ingatian fltésérsl pedig egy elektromos
konvektor. Az albetéthen egy parapetes gazkonvektor is [athatd, azonban ez nem mikadik,

Az albetétben gézora, villanyora és vizdra kiépitett.

Osszességében telies feldjitast igénylé dllapoty, osztatlan kdz6s tulajdony albetét.

Epiilet:
Epliet épitési éve: 1907 ' .
Epiilet szintheli kialakitdsa: pince, foldszint, 3 emelet Mszaki lla _pﬂ
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés dtlagos
Figpdleges teherhordd szerkezet: tégia atlagos’
Vizszintes teherhordd szerkezet: acéigerendak kozétti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat atlagos |
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos
£rtékelt helyiségesoport: iroda

Belst terek felijlete: festett, csempézett, fambéridzott Eyenge
Belst terek burkolata; pve gyenge
Vizes helyiség{ek) felliete: festett, csempézett gyenge
Vizes helyiség{ek) burkolata: pve gyenge
Kllisd nyitdszarék: fa szerkezetek feldjitandd
Bejarati nyilds magassdga: 210cm norrnal

.|Atlagos belmagassaga: 559 crn galérlazhats

" |Belsé nyilaszarék: fa szerkezetek felijitandd

i fﬁtési rendszer; parapetes gézkonvektor {(nem mikddik} és gyenge

elektromos konvektor

Melegviz biztositasa: felsé elhelyezésd, szabadkifolyast vizmelegitd feldjitando
: [Megtevs kézma-klaliasok: vitlany, gaz, viz, csatorna feldjitando

{Meglévs kdamd mergorak: villanyéra, vizdra, gdzora fehjjitando
Felijjtas éve; n.a
Fefljitas targya: na

' ﬁ! itlan miiszaki dllapota dssrességében: gyenge

4. oldal
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INGATLANFORGALMI $2AKERTO! VELEMENY

- 8.3, Epiiletdiagnosztika

‘A szemrevételezés elBkészitése a rendelkezésre &llo adatok (az épiilet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemliét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rogzitettlk, és annak iehetséges okait leirtuk, illetve a fakok vélemeényét (ha volt) kikértik.

b

Mdz:

A héz dtlagos allapoty, kisebb vakolathullas lathato az épiileten a felvizesedés kévetkeztében,

Albatét:

A bels tér telfes felGjitasra szorul, a falak vizesek, amely az elégtelen talajnedvesseg elleni szigetelés miatt
alakultak ki, valamint kisebb repedések is iathatok a falazaton, emellett kémény nincs kiépitve, a szellGzés nincs
megoldva. Az elektromos haldzat cserére szorul, A burkolatok és felliletképzések eldregedettek,

Bérldi megjegyrés:

Az ingatian jelenleg ldegennyelv(i Kdnyvesholtként funkcional,

£ 4.4, Helyiségkimutatas
] o Helyiségek .. | Padozat. ... Falazat . . |} . Nettd . | Korrekcio-: } .- Hasznos.: .
£ liroda Ve festett+lambéridzo 32,60 m? 100% 32,60 m?
3 [teakonyha {raktar] DVC festett 10,30 m? 100% 10,30 m?
WE pve festett+csermnpe 0,90 m? 100% 0,90 m?
galéria pvc festett 32,00 m* 0% _ 0,00m*
100% 0,00 m?
mérési korrekcid 0,00 m?
Osszesen: 75,80 m? 43,80 m?
Osszasen, kerekitve:. b e G4 m?
| Meglegyzés:

ViGA hasznos alapterillet szamitdsénal a rendelkezésre dll6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
> helyszinen mérésekke! ellendriztiink,

.

5. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

"ERTEKELES )

5.1, Ertékelés modszere

&:;\A;:ij‘él"tékbeCS'éSEk a TEGOVA dtmutatd elvei és médszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
& mddositott 25/1997. (VIILL}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban elfirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értéketési szakvélemény készitGje az ezen ériékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adata?t a
3011, évi CXIE tdrvény az informdcids dnrendelkezési jogrol és az informicidszabadsagrd!, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérd és az flyen adatok szabad dramlasardl, valamint a $5/46/EK Rendelet hatdlyen kiviil helyezésérsl széld
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

viszonyokon alapulé modszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy méds néven hozamszémitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak.

A placi érték fogalma (EVS 2016): Az a becstit Hsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasdrolni szdndékozd és egy eladni széndékozd kdzbtt szokdsos piaci faltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfeteld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekint8en visefkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak voina. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapuld médszer

A médszer soran az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitisra keriiingk az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerliinek. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiéséné! haszndlidk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalédi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

B A BT A Lot & ool

% Az Ssszehasonlitas atapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:
A - realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati 4r

& - értékesitési idépont

- ethelyerkedés, megkdzelithet8ség, Infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzéik.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipusy ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
; fethasznalasaval hatdrozhaté mes.

A’ﬁozamszém&éson alapuls értékelési médszer
A-hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatfan jdv8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felipertiié kiaddsoknak a killnbségébadl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
-ENS“ ?!!apszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jdvedelmek Jelenértéke.

'thlaxmszémités Iépései bsszefoglalva:

: Az Ingatlan lehetséges (alternativ} hasznalati madjainak elemzése.

‘5;_]_5\'6he'ni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

¥Sbeni pénzfolyamok felallitésa hasznatati médonként.

tﬁl__«?sitési kamatlab meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat {azon belil
SttRockdzat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatish kockdzat miatti kockdzat,

04,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. IV. n.év)

-z,f.‘ff)f_?mok jelenértékének meghatérozisa.

Agasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitison alapuld értek,

rtaltaliban a jovedelemtermeld képessaggel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzdk.

6. oldal

Az értékelés modszerei két f& kategdridha oszthatdk: a piaci érték alapG és a koltségalapl értékelések. A piaci -
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

"Kbitségalap szémitdsi modszere

A:né&é potlasi kaltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az Ingatlan {vagyontargy} kalkulalt Gjraelfallitasi
o gg;tsége alapjdn adja meg. Az gjraeldallitasl értékbd! azonban le keil vonni az id& muldsa, az elhasznalédds, az
" erkdlesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt iévé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kﬁlﬁnleg@!
rendeltetése miatt) mas mddszer nam ali rendefkezésre.

A foldteritiet értékének a véleményezédséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgaimi
képességet elsBsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelesi kdrbe bevont ingatlanck
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szint(i, mindségli elldtdst nyajt helyben és a
karnyezetében &5 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potasi) kdleségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi iényeges formdjét. A bruttd helyettesitési {potidsi) kditség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képez§ felépitményekkel azonos mdszaki jellemz8kke! és funkcidval bird
létesitmény jelenleg! megvaldsitasdval kapesclatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kbitségét,

o elinr st ws ey

A kizvetlen kdltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraelddllitdsi kbitségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjlk, a bruttd
tjraelBallitast értékeket a rendelkezésre allg, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki froda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédlet {EKS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

S

Az avulds az S mlasa miatti értékesokkenés, Harom f6 eleme:

" a,) fizikal romlas, i
b.} funkclonalis avulas és
¢.) kdrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak,

2
3
¥

‘a.) A fizlkai romlas esetében figyelembe kell vennl az épiilet 6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
Ardnyét az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
- élettartamat kell figyelembe venni.

'A.Ital.él‘nns esetben a kivetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

~vdrosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

esalddi hdz jelleg(i épiietek 50-80 év,

?ﬁarj és mez6gazdasagi épiletek 20-50 év.

J A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
kat & korszeri kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kBrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kirGimények miatt 8l el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozo

ulés ﬁ'lértékét a hérom emlitett avulasi kategdriaban, szézalékosan kell megadhi.
mei Srtékének szamitdsa:
Palotanegyed
1021 m?
160 / 10000
; 16,34 m?
tlagdr, keriletrészen beldl; 280 000 Ft/m?
r 1,0
4 570 000 Ft , Négymillio-Gtszazhetvenezer- Ft,

7ol QN
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AR mmnmrrrers

# 5.2 Ingatlan értékének meghatdrozdsa

—

5.2.1. Piaci Bsszehasoniité adatok elemzésén alapuls értékelési mddszer

$[adatok ~ értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
1N 108% Budapest,
ingatlan elbelyezkedése Gyulai pal Ztca I:Af:lg dkr:i;; Vil!. ker., ViH. k-er.’, VI, 'ker., K\i/;g-.lct::;f
16. {kényvesbolt) stea 25. Auréra utca | Gyulai Pa vig utea 53
¥
Fimegnevezése: Iroda fizlethelylség | Gzlethelyiség Gzlet Gzlet izlethetyiség
3 alapterilet {m’): 44 27 23 59 52 n
Sikinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
{Sgné!ati ar / adasvétel ar {Ft}: 13 900000 { 14 500 000 | 39 500 Q00 | 33 800000 | 13 990 000
kindlat fadasvétel ideje {év}: 2019 2012 2019 2019 20198 )
‘Hiindlat/eltelt id3 miatti korrekcio: -5% 5% -5% -5% -5%
g fajlagos alapar {Ft/m’): 489074 | 598913 | 642458 | 617500 | 604114
~ JlkoRREKCIOK o e
eltérd alapteriilet -3% -4% 3% 2% 4%
flkerileten belih ethelyezkedés 10% 5% 0% 5% 5%
Héptileten beliilli ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
Jlaltaldnos miiszaki allapot 0% -5% -5% ~10% -10%
Fieltérd felszereitség (fltés, szoc.blokk) 0% 0% % -5% 0%
\' szerkezeti karosodasok {ph: vizesedés) 0% 0% -5% 0% 19,73
§lealéria 5% 0% 5% 5% 0%
Hihaz miszaki allapota 0% 0% -5% 0% 0%
d|Osszes korrekcio: 12% A% -7% -3% 9%,
Korrigait failagos alapér (Ft/m2): 545 807 573759 597 486 596 505 547 327
Fajlagos atlagar: 572 177 Ft/m?
Blingatlan becsiitt piaci értéke: 25175788 Rt
hatla‘_tg értéke kerekitve: 25 180 000 Ft

g Osszehasonlits adatok leirdsa:

-"_ % adat:
2 ‘-adat:
3, adat:
‘.L'adat:

5, adat;

Magdoinanegyed, utcafronti bejdratos, vizes helyiseggel rendelkezd, részben
atlagos / feldjitandd dllapoty, vizesed$ iizlet, ingatlan.com/28459870
Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejdratos, dtlagos allapoty, vizes
helyiséggel rendelkezd lzlet, ingatlan,com/28428479
Palotanegyed, atlagos dllapoty, J6 miiszaki &llapotl hazban lévé utcafronti
{izlethelyiség vizeshiokkal. Ingatlan.com /28839671
Csarnoknegyed, Gjszerd allapotd, iroddnak, Uzletnek alkalmas ingatlan. hkp-i
ftéssel, ingatlan.com /28320806
Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, 2 évvel ezelStt teljeskirien felujitott,

galéridzott (izlet, ingatlan.com/29710937
Az ingatian piaci dsszehasonlité médszerre! meghatdrozott forgaimi értéke {(kerekitve):

25 180 000 Ft
azaz Huszendtmillié-egyszdznyolvanezer- Ft.

8. ¢ldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

. 8.2.2. HozamszAmitdson alapuld értékelési modszerrel o oo
értékelt ingatlan] osszehasonlitéd | dsszehasonlite dsszehasonliits
- adat 1. adat2. - adat 3.
N - 1085 Budapest, VL ker,, VIl ker., VIlL. ker.,
ngatian elhelyezkedése: Gyulal Pél utca 16. Teleki tér kimydks Gyulai Pal Vas utca
o ] {kényvesbolt} 1*
iﬁéatlan megnevezése: iroda iroda tzlet et *
hasznosithatd terillet (m”): a4 74 21 23
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 300 000 120 000 180 000
kindlat / szerzddés ideje {év, hé): 2019 2018 2019
2 [kinalat/eltelt idd miatti korrekeid: -10% -10% ~10%
4 lfajlagos alapar (Ft/m’/ho): 3649 5143 7043
A;}‘ KORREKCIéK - o , . j N
5 |eltéré alapteritet 3% -2% -2%
i eltérd miiszaki allapot, felszereltség -10% 0% -5%
5 lkeriileten beliili elhelyezkedés 5% -15% -10%
E felszereltség 0% 0% -10%
§ |Osszes korrekeié: ~2% -17% -27%
& iKorrigalt fajlagos alapar: 3576 Ft/m2/hd | 4253 Ft/m2/hd | 5135 Ft/m2/hé
5 {Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 4 321 Ft/m2/hé
Osszehasonlito adatok leirdsa:
1. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratd, konvektoros fitési, feldjitott
dllapoty iroda, ingatlan.com/29133560
2. adat: Palotanegyed, 20 nm-es itzlet kiad6 kivalo helyen, kdzel a Rakdczi Othoz.
ingatlan.com/29488406
Palotanegyed, |6 miszaki dliapoty, reggelizé-kivézo,
ingatlan,com/2 8843883
placi ddatok szerint bevételek : 4 321 Ft/m2/hé
' 85%
fembe vehets éves bevétel: ! 1939 265 Ft
5% 96 963 Ft
2% 38785Ft
5% 96 963 Ft
232712 F¢
1706 553 £t
(sz8mités 6. old.): 7,0%
k kerekftve: 24 380 0G0 Ft
@ﬁmltéson alapuld modszerrel meghatérozott értéke (kerekitve}:
24 380000 Ft
azaz Huszonnégymillis-hdaromszdznyolevanezer Ft .
-
4, oldal ) g"
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INGATLANFORGAEMI STAXERTON VELEMENY

A-piac dsszehasonlité modszert, mint f§ szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds thikrizi leginkdbb a placi
“vlszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jeltemz6, azonban jdi mutatja a bérbe adhatdsagot
. égaz dzleti lehetbségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebh,
. gyakran alulertékelt drat mutat. A kéltségalapt moddszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok placi értékét, ezért %?.t

" 3 modszert figyelmen kivll hagytuk. }

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Saly |Stlyozott érték
[Ft] [%) [Ft]

Ingatian értéke piaci 8sszehasonlité maodszerrel: 25180000 Ft] 100%| 25 180000Ft

Ingatian értéke kéltségalapi modszerrel: OFt %% oFt

Ingatlan értéke hozamalapy modszerrel: 24 380 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyertetett értéke: 35 180 000 Ft

ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):

25 180 000 Ft

azaz, Huszonotmillid-egyszdznyolcvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sz2iikséges figyelembe venni;

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatianmak tulajdonjoga keri
értekelésre;

- @z atadott iratok tanulmanyozasién tilmendien jogi természet( vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok

5 érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatfan forgalomképességének jogi eredetil korlatozasirdl a

~ tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmengen nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk;

- az értekelés azon a feltéielezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébent hasznositdsaval
Gsszefliggéshen a helyi és orszégos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szitkséges

_ engedély, jovahagyas és fethatalmazds rendetkezésre 3l ilietve ezek beszerezhetdk, vagy megtijithatok;

~ a szakvéleményben jellemzett dllapotot epyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a

Megrendeld képviselGjének szobeli tdjékoztatisa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de

" érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt

&-anvagnk, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyapok jelenléte sth.) nem vallalunk

o felel8sséget;

l‘IE\m vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,

. feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhazasinak idpontjdban az ingatlan hasznalatdval

: _-Vgazvetlenﬁi Osszefiiggd tartozas {(kiziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

-'a_z érték magaban foglalia az épiletek rendeltetésszerdi hasznélatdhoz szikséges épiiletgépészeti

_berendezések és felszerelések értékét;

ﬁ;:gq;daségi, jogi feliételek és piaci viszonyok eifre kell6 pontossdggal nem prognosztizéthatd véltozisai

midosithatjsk, iletve érvénytelenfthetik a szakértdl vélemény vonatkozd megdllapitdsait, ezért a

Vagyontdrgyak értékét befolyasold kériiményekben bedlld lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
‘ ltfetﬁivizsgélata;

A B R Lt o0 e e R BT S T

o villalunk felelGsséget olyan koritmények megléte miatt, amelyek befolydsofhatjék az ingatian értékét,
_.,,_}'ﬁtOZh__atJa'k hasznalhatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlitak rendelkezésre, ésfvagy
26 nem hocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

latunk meghatarozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
temeényben meghatérozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

N
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INGATLANFORGALM! STAKERTS VELEMENY

4. BSSZEFOGLALAS
x"z\éﬁéke}t ingatianra vonatkozdé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az ériékelési
ssamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Iﬁgat!an cime: 1085 Budapest, Gyulai P3l utca 16, {kényvesbolt)

-y

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 25 130000 Ft

azaz Huszondtmillio-egyszdznyolevanezer- Ft ,

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

: 8 Szakvélemény forduldnapja 1 2019, novemnber 22,
£ srakvélemény érvényessége : 180 nap
§ Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

&
g Budapest, 2019, november 26,

¥ TARTALOMJIEGYZEK

‘% ERTEKELESI BIZONYITVANY

‘® 1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

_ 6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM] ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
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' MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P4l utca 16. (kBnyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3
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P4l utca 16. (kényvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3

MEEQEKLETEK: Iqﬁﬁz'su'dapest, Gyulal

ALTALANOS REUDSLETIS

4 P&virasy VIII. ker, TngatlankezelS Vdllulat /1082, Budagest
Viil. Jeross u. 55-67./e 32/1949./1%,Jo,/Kers.ec, rendelet 2 1
/1/beiocddndbes Toglaltak ul_l_gdg{n a hdzingetlenck eiideogenitéae
drdekdben » Budaneat ¥ili. 1770 tulajdogi 1sp 8 36472. hrec.,

1021 ndpgyzataitersitarjedéoll, a agysr Allea tulajdondban ds

F8vives] 7II. Isgatlankezeld Villalat kezelémében 4116, teraé-
ozetben 8 Sudep2at VIil, zer. Oyule! P.u.l5. #c, dlatil toget-
1ant e =olildkelt verveajz plepjdn tirsesehdzzd alekitjns 4,

A tdrgoshide lakdanlt £s holyimégeit sz 1977, dvi 1. &z, tyr.,
.valemint a jelen alspité okiret rendelkezéeeinek meglelelSen,
mint trixlskzdookat s belyiségaket teradozetben megosztva & te-
_lek és » kisds tnh_{donban ﬂ%rld‘ részek kizle hansndletinsk Jn-
“gével, @ kijol¥l: elidegenits mzerv ut)dn értékemitve » verlk
szendlyl tulejdoniiba adja 43 mzzal, h a mindenkori tulsjdonoa-
tirsek egynmis «Uzlitti jogvisroaydt es 1577. évi 1l. sz. ivr. és
as alapitd akirattan foglsltaix ez aldbdisk szerint assddlyeszdi.

II.

Uziis Es itling) N
: A, Kdzls tulajdon
‘Omgtetlan kSzde tulejdonban msradnak & mellékelt toxvrajzon fel-
gnﬁt__ejatg .48 alddl riherolt &pit::nrréazok, folazerelések és
- haxrdndenévelk.

I, Pelak: 1.021 négyzelndter

v A " Belad udvarcx ds »l8lércelk
111, Alap 43 felmeadfalak,kémények,plllérek,sze218z8Kk
1% i-.a;‘_onns £i3dneic, 24r625dén, nagan-4a lapoatetd és
: as
¥ .- Vildgitdudvarck
I Biﬁoinaerkezetet Iskatosszerkezetok
vil., Kled hozlokczatkopzéa és 1idezat

YL, Aajdrati kopuel) éo kapu -
i.x. ‘ . Elsé és hdtsd lgpcaé'h.iz,éa ablskai,njtajet
T Hoedfoiyossk -
Ax. .. Palvond ;ighézzul 4n faljd-dval
Ai. L Pinesi kdclekeddk
S3IX. . ripeel tdro 6!&
: o n&tad ldacadhdsi kdzda UC-k

L]
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fetdifrs posdinnyia
Zedidstir _
Viz nlepvoretds a atiun tulejdoni {lletdadiek
“Yeagazs vesetdxdig W
‘voatorne olag 2 3 razetél s kidlom tyigjdoal
“ 11letdadgok ledgezd vezeldiéi; . :
.+ Blektrasos £8vyazaték a LHido tuleidoni 11letdndgoek
Lregn T & :
«  Giz alsp d» felgcdllévecessl a aUl¥n tulaidoni
11letdpgzok ledgazd veretdkéig
Hiptelugyoeldi laide, sely s fildszint 6. ozdm eleit
hedyesiedilk &) 42 acwly o kivetkand helyiségekbdl d11:
1 ¢% msaba, 1 du aléscoba-konrhs. 1 4b zuhenyozd,. -
% die - 3drolgial S114 J), 7o nigyzetadier alapterttlail
2iA8. ’

N f. &H10n ulejdon

F £~ tulaidonostirsal kil¥n tulanjdondba kariilnek, uwint térsashdze
& 7 tulajdoni 1lletdedgtik alkotd részei sz I-XX1I. 2z, alatt felac-
» - o -rolt kiz¥a tukjdonben mar-ade vegronrdezek hasrnflatdask jogd-

: o usl egylitt ternfstetlen negosztve ax egyes dpitwéuyréesek, azok
: .+ tartozdkel 48 felacersléssl ez slibiek sserinsy

o 1./ & agyar Allea tulajdonit képesi ée ax 1. 8z, tdrsaendal

tilejdont 1llesSadghez tartozlk, & btarvyrajson 1. ezdmzel

: Jelylt G’“ht Pa tte 16. - 10_ J.l'u % Qh!ﬂlhll’, 1db iro-
‘Ou-ktsl.y ) db mithely-rakt., 1 db raktdr, 1 'db eldszoba, 2 d> 82
1828, 1 8b moads, } db e18tér, 3 db WC-bSL €116 243,70 ndgy-

. zatodter-slasteritletll Uzletheiyisdr, Az Uzlethelyledghes o

. "k¥clesdgben 4116 vegyonréazeih6l 82)/locon rémz tulejdoni il-

“1etdség tartoilk. :

LA Bagyaz A1lax tulnjdondt idpezi ds 3 2. mz, téreashds=l
Xulegdoni illatdadgbes tertozix, a teryrsjzon 2. szdmenl
Jalolt Gyules ?. u, 16, U, 2. Joi¢ 3 dd rektdr, 1 dt ncsdd,
£ % zuhieny, @ de J0-bAl 4115 38,40 négyretaéter slspterila:i
-ﬁg_leti:eulai-. Az ifzlethelylodzhes e koz¥asdésien 4116 va-

&= oar&sz_nkhﬁ.l’i;[loooa rdoz sulajdor: cllatisds parntpzd

‘sgyar AXlzg tuleldoadr kdpezi 48 & 3. sz, tdrsashdal
‘-;-e,iﬁan-_-: 1liatdadzkes tarcocil, a tervrajzen 3. szdmmal
cex9Lt Gyulali s, oi 16. U, 3. Jelu 1¢b trode, L db tea-
reryhey. 1 8b-dC, 2 gp rak2dcbs1’ 6116 loo, 20 régrzetadter
alepbardleti Cxlnthelyindg. Az Uzlelhelyiedgne: e kd¥rdsedgden
1-12 vegyonréazelrs3l SbJI 2000 rdsz tulasjdant l1letdads ter-
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MELLEKLETEX: 1085 Budapest, Gyulai P3! utca 16. (kdnyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (kdnyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai P3l utca 16. {kdnyvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3

osdd/felsd elhelyezésti, szabadkifolydsy
B vizmelegitt
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Gyulai Pal utca 16. (kényvesbolt) Hrsz: 36472/0/A/3
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