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I.  Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 19, fszt. B. szam alatti, 34867/0/A/2 hrsz.-
4, 33 m? alapteriilet(i, foldszinti, utcai bejaratii nem lakas céljira szolgald helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban iroda megnevezéssel szerepel, a Budapest VIIL Keriilet, Bérkocsis utca 19, fszt. C
szam alatti 34867/0/A/3 hrsz.-0, 21 m? alapteriiletdi, fldszinti, utcai bejaratt nem lakas céljara szolgald
helyiség, amely az ingatlan-nyilvéntartasban iroda megnevezéssel szerepel, tovibba a Budapest VIIL.
keriilet, Bérkocsis utca 21. fszt.-i 34873/0/A/3 hrsz.-, 66 m® alapteriiletti, foldszinti, utcai bejaraty
nem lakés céljdra szolgalo helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartisban egyéb helyiség megnevezéssel
szerepel. '

A Budapest VIII. keriilet, Bérkocsis utca 19. szam alatti épiiletben Gsszesen 30 db albetét talalhato,
amelybd! 6 db 6nkormanyzati tulajdonil, €s amelyb6l 4 db nem lakés céljara szolgald helyiség. Az épiilet
nem szerepel a bontasra kijel6lt ingatlanok listdjan. A Budapest VIII. keriilet, Bérkocsis utca 21. szam
alatti épliletben Osszesen 24 db albetét talalhato, amelyb6! dnkormanyzati tulajdonban 411 3 db nem lakas
céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijel6lt ingatlanok listajan.

A Budapest VIIL kertilet, Bérkocsis utca 19, fszt. B. szém alatti helyiség az utcarol, valamint az udvarrél
is megkdzelithet6. Az utcai bejérat vasraccsal és vasredonnyel ellatott, miiszaki dllapota dtlagos, a hatso
bejarati ajtaja vasriccsal védett, azon nincs vasreddny. A belsé tér felujitott, amelyet a bérld sajat
koltségén valdsitott meg. A felhjitas érintette a kdzmiiveket, a nyilaszarokat, a falazatot és a galéria
burkolatat. A bejarat feletti helyiség galéridzott, belmagassiga 2,2 m, teriilete 22,98 m”. A galéria fa
szerkezetii beépitett, amelyre egy fa szerkezetii Iépcsdn lehet feljutni. A galéria két helyiségbdl all, a két
helyiség gipszkartonnal keriilt levalasztdsra. A Bérkocsis utca 19. fszt. C szém alatti helyiség feletti
galéria csak innen kozelithetd meg.

A Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 19. fszt. C szém alatti helyiség utcafronti bejarattal rendelkezik,
megkozelitése a Bacsé Béla utca feldl lehetséges. A bejarati ajté vasrdcesal és vasredénnyel ellatott,
miiszaki allapotuk atlagos. A belsé tér felujitott, amelyet a bérlo sajat koltségén valdsitott meg. A
fehijitas érintette a kdzmiiveket, a nyilaszarokat, a falazatot és a galéria burkolatat. Az albetét eredetileg
egy helyiségbdl 4lit, a természetben azonban gipszkarton falazattal levalasztasra keriilt egy vizesblokk
és eldtér,

A Budapest VI keriilet, Bérkocsis utca 21. fszt.-i helyiség két bejarattal rendelkezik, mindkettd a
Bacso Béla utcdbol nyilik, a nyilaszardk mindenhol rdcesal védettek. A nagyobb helyiség felgjitisra



keriilt a jeleniegi béri6 altal, amelynek soran teakonyhét és WC-t alakitott ki a lépcsd alatti részen,
valamint a falazat, a villanyvezeték és a vizvezetékek felujitasa trtént meg. Ezen a részen egy szilard
szertkezetil galéria talalhato, amely nem elbonthatd. A galéria belmagassaga 2,28 m teriilete 20,16 m?.
A felijitott rész filtése elektromos konvektorrél megoldott, melegviz-ellatésa villanybojlerrd! iizemel.
Az iroda masik fele, amely a kisebb teriiletit nincs fellyjitva. A helyiségben PVC burkolat lathaté, a falak
festettek. Az albetétben vizdra, gizdra és villanyéra kiépitett.

Az Onkorményzat kozos koltség fizetési kotelezettsége a Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 19. fszt.
B szém alatti vizoras helyiségre vonatkozdan 11.256,- Ft/ho, a Budapest VIII keriilet, Bérkocsis utca
19. fszt. C szdm alatti vizords helyiségre vonatkozoan 7.169,- Ft/ho, a Budapest VI, keriilet, Bérkocsis
utca 21. szam alatti vizérds helyiségre vonatkozéan pedig 11.658,- Ft/ho.

A targyi helyiségeket a MaxShopping Kft. (székhely: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. Ihiz. B
cégjegyzekszam: 01 09 278399; adoszém: 14966817-2-42; képviseli: Belsé Andras iigyvezetd) bérli, a
Budapest VIII kertilet, Bérkocsis utea 19. fszt. B és C szam alatti helyiségeket, amelyet biobolt és raktar
céljara hasznal, a 2015. december 31. napjan kelt, 2020. december 31. napjdig tart6é hatarozott ideji
bérleti szerzodés alapjan, a Budapest VIII. keriilet, Bérkocsis utca 21, fszt. szam alatti helyiséget,
amelyet iroda céljdra hasznal, pedig egy kiilon, 2015. december 31. napjan kelt, 2020. december 31.
napjaig tarto hatarozott ideji bérleti szerz6dés alapjan.

A helyiségek bérbevételére a Képvisel6-testiilet 248/2013. (VL.19.) szamt hatarozatanak 15.) pontja
szerinti, a nyilvanos, barki szdmara elérheté Onkormanyzat altal inditott véallalkozoi programban részt
vett vallalkozo részére biztositott kedvezményes bérleti dijon keriilt sor. A bérld fizetési kitelezettsége
a Budapest VIII. kertilet, Bérkocsis utca 19. szam alatti helyis¢gek vonatkozasaban 65.000,- Ft/hé +
AFA a Budapest VIIIL keriilet, Bérkocsis utca 21. szam alatti helyiség vonatkozasidban 64.000,- Ft/ho
+ AFA.

A bérld fizetési kotelezettsége a bérbevétel 6ta az aldbbiak szerint alakult:

A Budapest VIIL. keriilet, Bérkocsis utca 19. szdm alatti helyiségek vonatkozdsaban a szerz8dés
rendelkezései szerint:

¢ a bérleti dij az igazolds benyijtasat kovetd honap elsejétol a bérleti jogviszony 24, hénapjéig a
mindenkori kézos kdltség 10%-kal ndvelt értéke dsszegli (a hatarozathozatal idépontjaban 10,890,-
Ft) + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dij.

¢ 2 25-36. honapok kozotti idészakban a bérleti dij 32.500,- Ft/hé + AFA bérleti dij + kziizemi és
kiilénszolgaltatdsi dij 6sszeg.

» a 37-48. honapok koézotti idszakban 48.750,- Ft/hoé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dij Osszeg.

o a 49-60. hénapok kozotti idészakban 65.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dij Ssszeg.

A Budapest VIII. keriilet, Bérkocsis utca 21. szam alatti helyiség vonatkozasiaban a szerzédés
rendelkezései szerint;

e a bérleti dij az igazolds benyujtasat koveté honap elsejétd! a bérleti jogviszony 24. hénapjaig a
mindenkori k6zds koltség 10%-kal ndvelt értéke Gsszegii (a hatarozathozatal idépontjaban 13.316,-
Ft) + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dij.

e a25-36. hénapok kozotti idészakban a bérleti dij 32,000, Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiildnszolgiltatasi dij dsszeg.

o a 37-48. hénapok kozétti idészakban 48.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dij dsszeg.

s a 49-60, honapok kozotti wdbszakban 64.000,- Ft/ho + AFA bérieti dij + koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dij Gsszeg.

Adminisztrativ  hibabol a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. azonban nem a szerzbdés
rendelkezéseinek megfeleld dsszegeket kiveteite a bérlotdl, hanem az inflacioval novelt dsszegeket.
Fentiekre tekintettel bérlonek 2020. december 31. napjaig a Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 19.
szam alatti helyiségekre vonatkozban brutté 232.626,- Ft, a Budapest VIII keritlet, Bérkocsis utca 21.
szam alatti helyiségre vonatkozéan bruttdé 229.047,- Ft hatraléka mutatkozik.



A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijelolésérdl és a teriileten a rehabiliticio megvaldsitasardl sz616
32/2001. (X. 26.) dnkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglalo épiilet nem esik
HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. allaspontja szerint a helyiség bérbeadasanak nines akadélya.

A MaxShopping Kft. (sz¢khely: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. lhaz. B.; cégjegyzékszam: 01-
09-278399; addészam: 14966817-2-42; képviseli: Belsd Andras tigyvezetd) a 2020. januar 31. napjan
kelt kérelmében kérte, hogy a fennalld hitralékat — tekintettel arra, hogy az dnhibdjan kiviil keletkezett
— 24 havi kamatmentes részletekben fizethesse meg. Kérte tovabba, hogy a 2020. december 31. napjan
lejaré bérleti szerz6dése keriiljon meghosszabbitdsra, valamint a Budapest VIII. keriilet, Bérkocsis utca
21. szam alatti helyiség vonatkozésaban a Rendszerviz Plusz Kft.-vel (székhely: 1085 Budapest,
Horanszky utca 13.; cégjegyzékszam: 01-09-934438; addszdm: 12439434-2-42; képviseli: Bozsik
Istvin Péter) bérlotarsi jogviszonyt létesithessen. A kérelmezok bérleti dij ajanlatot tettek, a jelenlegi
bérleti dijon kivanjak bérelni a helyiséget.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020, marcius 10. napjan készitett és Bartfai Laszio
igazsagiigyi szakértd altal 2020. marcius 12. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a Budapest VIII.
keriilet, Bérkocsis wuwtca 19, fszt. B. szam  alatti  helyiség forgalmi  értéke
17.510.000,- Ft (530.723,- Ft/m?), a Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 19. fszt. C. szam alatti
helyiség forgalmi értéke 11.180.000,~ ¥t (532.195,- Ft/m?), 8sszesen 28.690.000,- Ft. A helyiségek
bérleti dija a forgalmi érték 100%-dnak figyelembevételével a 248/2013. (VL. 19.) Képviseld-testiileti
hatirozat 15. pontja alapjén elSirt 6%-0s szorzéval szAmitva netté 143.450,- Ft/ho + AFA.

A CPR-Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 24. napjan készitett és Bartfai Liszlo
igazsagiigyi szakértd altal 2020. marcius 12. napjan jévahagyott értékbecslés szerint a Budapest VIII.
keriilet, Bérkocsis utca 21. fszt.-i helyiség forgalmi értéke 32.120.000,- Ft (486.620,- Fi/m*). A
helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100%-4nak figyelembevételével a 248/2013. (VL. 19.) Képviseld-
testiileti hatdrozat 15. pontja alapjan eldirt 6%-os szorzdval szamitva netté 160.600,- Ft/ho + AFA.

Az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljra szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirsl
sz016 35/2013. (V1.20.) dnkorményzati rendelet 45. § (1) bekezdése alapjan a bérbeads szervezet a
bérls, a volt bérl, a bérleményt jogcim nélkil haszndlo lejdrr esedékességii tartozdsa rendezésére
kérelem alapjan a Ptk szerinti pénztartozds esetére jaro kamattal terhelt részletfizetést engedélyez,
amemiyiben a kérelmezének 5 éven beliil nem volt nem teljesttett részletfizetési megdllapoddsa. A
kérelmezé a teljes tartozasnak minimum 25%-at a megdllapodas megkdtésekor egydsszegben kiteles
megfizetni, a vallalt reszletfizetés legalacsonyabb ésszege 10.000,- Fi/hé lehet. 4 vészletfizetés
Jeltételeirdl, a tartozds megfizetésének dtiitemezésérdl és a kamat mérséklésérdl szolo megdllapoddst a
bérbeado szervezet koti meg. A 45. § (2) bekezdése alapjdn a fenndilo bérleti jogviszony esetén a
részletfizetés idotartama a bérleti jogviszonybol még hatralévd idore, de legfeliebb 24 hénapra szdlhat.
Ebben az esetben a bérid koteles vdllalni, hogy a havi torleszité részietek befizetése mellett az esedékessé
valo havi bérleti dijat is megfizeti. A 45. § (5) bekezdése szerint a hosszabb idétartama részletfizetés
engedélyezésérdl, valamint a kamat mérséklésérdl, elengedesérdl a hataskorrel rendelkezd bizottsag
jogosult dénteni.

A rendelet 9. § (2) bekezdése szerint a mar fennalld szerzOdés esetén a bérldtarsi jogviszony
létesitésének és a bérldtarsi kor bovitésének feltételeire a bérleti szerz6dés maddositisara vonatkozod
szabalyokat kell alkalmazni.

A rendelet 29. §-a alapjan: ,, Hatdrozott iddre kititt bérleti szerzddés meghosszabbitdsdra e rendeletben

Joglalt feliételek alapjdan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a béridnek nincs az
Onkormdnyzattal, vagyonkezeldvel, bérbeado szervezettel szemben fenndll tartozdsa. Ebben az esetben
a bérld a lejaro berleti szerzédésben foglalt azonos feltételek (bérid, bérleti jogviszony iddtartama,
bérleti dij mértéke, tevékenységi kir) mellett jogosult a bérleti szerzddés meghosszabbitdsara. Az
Onkormdnyzatial, bérbeadd szervezettel szemben fenndllé tartozdsnak mindsil a bérleti dij hdtralék
rendezésére koot vészletfizetési megallapodds is. Ettdl eltérd esetben a bérbeadoi jogokat gvakorls
hataskorrel rendelkezd bizotisdg dont.”

A bérleti idd meghosszabbitdsa nem mindsiil \\j szerz8désnek, hiszen a bérleti id6 meghosszabbitisa a
létezd szerzédés egyik feltételét valtoztatja meg, kz6s megegyezésen alapuld szerz6dés modositas, A
bérleti szerzddés 1étezését a szerzddés ilyen modositdsa nem érinti. A szerzddés id6tartamaként
meghatdrozott hataridé meghosszabbitdsa a vagyon olyan tovabbi ideig tarté hasznositasa, amikor a
hasznositaskor eredetileg 1étrejétt jogviszony meghatarozott feltételek kivételével nem viéltozik.

b



Ty

Tekintettel arra, hogy az eredeti bérleti szerz6dés a nemzeti vagyonr6l szold 2011. évi CXCVIL érvény
hatalybalépése utan keletkezett, de a térvény 11, § (10) bekezdésében meghatarozott hataridé [a
hasznositasra iranyulo szerzddés hatarozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatarozott idére kothets, amely
idoszak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbité] még nem telt le, a szerz6dés hosszabbitasa
nem minésiil 4j bérbeadasnak.

Tovabb4, amennyiben versenyeztetés Gtjn keriil a helyiség bérbeadasra, \igy fennall annak a veszélye,
hogy az eljéras eredményteleniil zarul, amely miatt az Onkormanyzat elesik a helyiség utan fizetendd
bérleti dijtol. Ezen feliil az Onkorményzatot terhelné a kozos kéltség fizetési kitelezettség is, amely
plusz kiadast jelentene. Amennyiben a szerzédés meghosszabbitasra kerii] az Onkormanyzat bevétele
folyamatos lesz.

Fentickre tekintettel a versenyeztetés nem javasolt.

Fentickre tekintettel a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. javasolja, hogy a tisztelt Bizottsag
Jjaruljon hozza a Budapest VIIL Kkeriilet, Bérkocsis utca 19. fszt. B. szdm alatti, 34867/0/A/2 hrsz.-4,
33 m? alapteriiletit, foldszinti, utcai bejaratd nem lakas céljara szolgald helyiséget, valamint a Budapest
VIII. Keriilet, Bérkocsis utca 19, fszt. C szam alatti 34867/0/A/3 hrsz.-i, 21 m? alapteriiletii, fldszinti,
utca bejarati nem lakds céljara szolgald helyiséget bérlé MaxShoepping Kft.-vel (székhely: 1084
Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. lhaz. B.; cégjegyzékszam: 01-09-278399; adbszam: 14966817-2-42;
képviseli: Belsté Andras idgyvezetd) 24 hénapra szélé kamatmentes részletfizetési szerzodés
meghkotéséhez a felhalmozott brutté 232.626,- Ft 6sszegil hatralék tekintetében akként, hogy a bérld
a szerzOdés megkdtése elott koteles a tartozasnak megfeleld Osszeg 25%-at, azaz 58.157,- Ft-ot
egyisszegben megfizetni, ezt kovetben a fennmaradod 174.469,- Ft kiegyenlitésére 23 hénapon
keresztiil 7.269,- Ft-ot, a 24. havi részletben 7.282,- Ft-ot koteles fizetni.

A Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. javasolja tovabba, hogy a tisztelt Bizottsag jaruljon hozza a
Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 21, fszt.-i 34873/0/A/3 hrsz.-0, 66 m? alapteriiletii, foldszinti,
utcai bejaratil nem lakas céljara szolgald helyiséget bérlé MaxShopping Kft.-vel (székhely: 1084
Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. lhaz. B.; cégjegyzékszadm: 01-09-278399; addszam: 14966817-2-42:
képviseli: Belsé Andras tigyvezet3) 24 honapra szélé kamatmentes részletfizetési szerzddés
megkdtéséhez a felhalmozott brutté 229.047,- Ft dsszegii hatralék tekintetében akként, hogy a bérl6
a szerzodés megkOtése elott kiteles a tartozasnak megfeleld Osszeg 25%-at, azaz 57.261,- Ft-ot
egybsszegben megfizetni, ezt kovetéen a fennmaradd 171.786,-Ft kiegyenlitésére 23 hénapon
keresztiil 7.157,- Ft-ot, 2 24, havi részletben 7.175,- Ft-of kiteles fizetni.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. javasolja tovabba bérldtarsi jogviszony létrehozasat
Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 21. fszt. szdm alatti 34873/0/A/3 hrsz.-1, 66 m? alapteriiletd,
foldszinti, utcai bejdrati nem lakas céljara szolgdlo helyiség tekintetében a MaxShopping Kft.-vel
(sz¢khely: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. lhaz. B.; cégjegyzékszam: 01 09 278399; adbszam:
14966817-2-42; képviseli: Belsd Andras ligyvezetd) valamint a Rendszerviz Plusz Kft.-vel (székhely:
1085 Budapest, Horanszky utca 13.; cégjegyzékszam: 01 09 934438; adbszam: 12439434-2-42;
képviseli: Bozsik Istvan Péter) hatarozott idére 2020. december 31. napjaig, iroda céljira 80.300,- Ft/hé
+ AFA bérleti dij -+ kdzlizemi és kiilonszolgéltatasi dij fizetési kbtelezettsépgel, valamint a 3 havi bruitd
bérleti dijnak megfelelé dvadek feltditésének és az egyoldalu kotelezettségvallaldsi nyilatkozat leendd
bérlotarsak altali elkészitésének kitelezettsége mellett. Azért javasoljuk a csokkentett bérleti dijon bérbe
adni a helyiségeket, mert a bérl$ bérbeszamitas nélkiil ajitotta fel a helyiségeket, valamint ez az dsszeg
a bérld szamara is vallalhatd lenne, azonban magasabb, mint a jeleniegi bérleti dij eléiras.

A Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt. javasolja, hogy a tisztelt Bizottsdg jaruljon hozza a
MaxShopping Kft. (székhely: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. lhdz. B.; cégjegyzékszam: 01-
09-278399; adészam: 14966817-2-42; képviseli: Belsé Andras iigyvezetd) altal bérelt Budapest VIIL
keriilet, Bérkocsis utea 19, fszt. B. szam alatti, 34867/0/A/2 hrsz.-1, 33 m? alapteriiletii, fldszinti,
utcai bejaratt nem lakds céljara szolgald helyiség, valamint a Budapest VIIL. keriilet, Bérkocsis utca
19. fszt. C szam alatti 34867/0/A/3 hrsz.-11, 21 m? alapteriiletii, foldszinti, utca bejarat’ nem lakas céljra
szolgalo helyiség bérleti szerzddésének meghosszabbitasahoz hatarozott iddre, 2025, december 31.
napjaig, biobolt és raktar tevékenység céljara 71.725,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dij fizetési kdtelezettséggel, valamint a 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dvadék
feltoltésének €s az egyoldaln kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérldtarsak altali elkészitésének
kotelezetisége mellett. A szerzOdéshosszabbitds megkdtésének feltétele, hogy a bérlotarsaknak
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tartozasuk nem althat fenn a szerzédés megkotésekor. Nem mindsiil tartozasnak a 232.626,- Ft hatralék
kamatmentes részietekben torténé megfizetésére szolgald megallapodas.

A Jozsefvérosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt. javasolja, hogy a tisztelt Bizottsdg jaruljon hozza a bérleti
szerzodés modositasahoz, a bérleti jogviszony meghosszabbitisahoz a MaxShopping Kift.-vel
(székhely: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. thaz. B.; cégjegyzékszam: 01-09-278399; addszam:
14966817-2-42; képviseli: Belsé Andrés ligyvezetd) valamint a Rendszerviz Plusz Kft.-vel (székhely:
1085 Budapest, Hordnszky utca 13.; cégjegyzékszédm: 01 09 934438; addszam: 12439434-2-42;
képviseli: Bozsik Istvan Péter) a Budapest VIIL. keriilet, Bérkocsis utca 21. fszt. szidm alatti
34873/0/A/3 hrsz.-G, 66 m* alapteriiletdi, foldszinti, utcai bejarati nem lakds céljara szolgald helyiség
tekintetében véltozatlan feltételek mellett hatérozott id6re, 2025. december 31. napjaig, kiegészitve
azzal, hogy a bérleti dij minden évben a KSH altal az el6z6 évre vonatkozoan kozzétett fogyasztoi
arindex mértékével novekszik. A szerzédéshosszabbitas megkotésének feltétele, hogy a bérlétarsaknak
tartozasuk nem allhat fenn a szerzddés megkdtésekor. Nem mindsiil tartozdsnak a 229.047,- Ft hatralék
kamatmentes részletekben torténd megfizetésére szolgalo megéllapodais.

II. A beterjesztés indoka

A dijhatralék kamatmentes részletekben torténd megfizetésének engedélyezése, a bérldtarsi jogviszony
létrehozasa és a szerzodés meghosszabbitasa tulajdonosi dontést igényel, amely dontés meghozatalara
a tisztelt Bizottsdg jogosult.

1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A hatérozati javaslat elfogadésa pozitivan befolyésolja az Onkorményzat 2020. évi és 2021. évi bérleti
dij bevételét.

A dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.
IV.  Jogszabdlyi kérnyezet

A lakésok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabélyokrdl sz6ld
1993, évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 6sszegében szabadon
allapodnak meg.

A KépviselO-testiilet és Szervei Szervezeti €s Milkodési Szabalyzatardl szolo Budapest Févaros VI
keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilet 36/2014. (XI. 06.) énkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: SzMSz) 7. meliéklet 4.4.1. pontja, valamint az Onkormanyzat tulajdondban allé6 nem
lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeird] szolo 35/2013. (V1. 20.) dnkorményzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képviselé-testiilet (a tovabbiakban:
Kt.) — a rendeletben meghatarozott feladat- és hatdskér megosztds szerint — Snkorményzati bérbeaddi
déntésre a Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 45. § (1) bekezdése szerint a bérbeado szervezet a bérls, a volt bérld, a bérleményt jogeim
nélkiil hasznald lejart esedékességii tartozdsa rendezésére kérelem alapjan a Ptk. szerinti pénziartozas
esetére jard kamattal terhelt részletfizetést engedélyez, amennyiben a kérelmezének 5 éven belill nem
volt nem teljesitett részletfizetési megéllapodasa. A kérelmezo a teljes tartozdsnak minimum 25%-éat a
megéllapodas megkdtésekor egydsszegben kételes megfizetni, a véllalt részletfizetés legalacsonyabb
osszege 10.000,- Ft/ho lehet. A részletfizetés feltételeirdl, a tartozas megfizetésének atiitemezésérél és
a kamat mérsékiésérdl sz0lo megaliapodast a bérbeadd szervezet koti meg.

A 45.§ (2) alapjan fennallo bérleti jogviszony esetén a részletfizetés idétartama a bérleti jogviszonybol
még hatralévl idére, de legfeljebb 24 honapra szothat. Ebben az esetben a bérld koteles vallalni, hogy a
havi torlesztd részletek befizetése mellett az esedékessé valé havi bérleti dijat is megfizeti.

A 45. § (5) bekezdése alapjan az (1) bekezdésben foglaltaknal kisebb dsszegii vagy az (1)-(4)
bekezdésben foglaltaknal hosszabb id6tartamil részletfizetés engedélyezésérdl, valamint a kamat
mérséklésérol, elengedésérol a hataskorrel rendelkez6 bizottsdg jogosult donteni.

A Rendelet 9. § (2) bekezdése alapjan mar fennalld szerz6dés esetén a bérldtarsi jogviszony létesitésnek
€s a bérlotarsi kor bovitésénck feltétele, hogy errl a leendd bérlétarsak megallapodjanak és a
hataskdrrel rendelkez6 bizottsag engedélyt adjon a szerz6dés mddositasara. Mar fennélld szerzédés
esetén a bérldtarsi jogviszony létesitésének €s a bérlbtarsi kor bovitésének feltételeire a bérleti szerzodés
médositasra vonatkozd szabalyokat kell alkalmazni.



A Rendelet 24. §-a alapjan a bérld bérleti szerz6dés madositasara iranyuld kezdeményezése esetén
barmelyik e bekezdés szerinti kizard feltétel megsziinésének hitelt érdemid igazolasiig bérbeadoi
oldalrdl a szerzodés jelen fejezet szerinti modositasarol nem lehet megallapodsi.

Kizard feltétel, ha:

a) a bériének az Onkorményzattal, a vagyonkezelével, vagy a bérbeadé szervezettel szemben barmilyen
helyiségbériettel és ehhez kapesolddd dijakkal dsszefliggd lejart tartozdsa van, amig a bérl6 a tartozasat
jarulékaival egyiitt nem fizeti meg, vagy nem allapodik meg a tartozasa megfizetésének atiitemezésérol,

b) a bérleti szerz0dés mddositasara irdnyulo kezdeményezés bérbeadd altali kézhezvételekor a szerz6dés
a bérbeado részérdl barmilyen okbol mar felmondasra keriilt,

c¢) a helyiséggel kapcsolatban peres eljaras van folyamatban,

d) a szerzddés mdédositasara irdnyuld kezdeményezéséig az Onkormanyzat nevében eljard bérbeadd
vagy a vagyonkezeld a helyiséggel, vagy a helyiségben végzett tevékenységgel kapcsolatban a bérleti
jogviszonnyal Osszefiggd kotelezettségének teljesitésére felszolitotta, amig ennek a bérld nem tesz
eleget.

A bérleti szerz6dés maodositasardl szolo bérbeaddi megallapodas feltételekhez kothetd. Kiillondsen — de
nem kizardlag - a bérionek véallalnia kell

a) a szerz6dés modositasatdl kezdve megfizeti az Gjonnan megéllapitott bérleti dijat,

b} ha a szerzédés nem tartalmaz ilyen kikotést, a bérleti dijat a jovében, évente januar 1-jét6l a KSH
altal az el8z6 évre vonatkozon kézzétett fogyasztdi arindex mértékével ndvelve fizeti meg,

c) a bérlo véallaljaa 17. § (4) bekezdésben foglalt kdzjegyzoi okirat alairasat, amennyiben az a bérleti
iogviszony létrejottének feltételeként eldirt,

d) kiegésziti az ovadék Osszegét a 14. § (7) bekezdés szerint.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott idore kotdtt bérleti szerz6dés meghosszabbitasara e rendeletben
foglalt feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a béribnek nincs az
Onkormanyzattal, vagyonkezeldvel, bérbeadd szervezettel szemben fennalld tartozasa. Ebben az
esetben a bérld a lejard bérleti szerzb6désben foglalt azonos feltételek (beérld, bérleti jogviszony
idtartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti szerzddés
meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel szemben fennallé tartozasnak mindsiil
a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizeiési megallapodas is. Ettdl eltérd esetben a bérbeaddi
jogokat gyakorlo hataskdrrel rendelkezd bizottsag dont.

A nemzeti vagyonrol szolo 2011, évi CXCVI torvény 11. § (10} bekezdése szerint a nemzeti vagyon
hasznositasara vonatkozé szerz6dés csak természetes személlyel vagy atlathato szervezettel kothetd. A
hasznositasra irdnyuld szerzodés hatarozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatarozott idére kothets, amely
idgszak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbitd abban az esetben, ha a hasznositisra
jogosult valamennyi kbtelezettségét szerzbdésszertien, késedelem nélkiil teljesitette. E bekezdés szerinti
korlatozas nem vonatkozik az allammal, kdltségvetési szervvel, dnkorméanyzattal vagy énkorményzati
tarsulassal koton szerzOdésre.

A Képviseld-testillet 248/2013. (V1. 19.) szamu hatdrozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a KépviselG-testilet
mas hatarozata szerint aktualizalt bek&lidzhetd forgalmi érték szolgal,

A Kt. hatirozat 15. a) iv, pontja alapjan a bérld a 49-60. honapok kdzotti idészakban az ingatlan
bekoltozhetd forgalmi értékének 6%-dnak megfeleld Ssszegil bérleti dijat kételes fizetni.

Fentiekre tekintettel kérjitk a tisztelt Bizottsagot a helyiség bérleti joganak meghosszabbitisaval, a
kamatmentes részletfizetési megallapodds megkotésével, valamint a bérlbtarsi  jogviszony
létrehozasaval kapesolatos dontés meghozni sziveskedjen.
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Hatdrozati javaslat

Budapest Féviros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ......./2020. (VL. 24.) szamu hatdrozata

Bérkocsis utca 19, fszt. B és C, valamint Bérkocsis utca 21. fszt.-i helyiségek bérlijének a bérleti
dij tartozasinak részletekben térténd megfizetésérol, szerzédésének meghosszabbitasirdl és
bérlétarsi jogviszony létrehozasardl

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdg gy dont, hogy

1.} hozzdjarul a MaxShopping Kft.-vel (székhely: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. thaz. B.;
cégjegyzékszam: 01-09-278399; addszam: 14966817-2-42; képviseli: Belsd Andras iigyvezetd)
kamatmentes részletfizetési megallapodis megkétéséhez a Budapest VIII, keriilet, Bérkocsis
utca 19. fszt. B. szam alatti, 34867/0/A/2 hrsz.-, 33 m? alapteriiletii, foldszinti, utcai bejaratii nem
lakds céljara szolgald helyiség, valamint a Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 19, fszt. C
szam alatti 34867/0/A/3 hrsz.-0, 21 m* alapteriileti], foldszinti, utca bejaratd nem lakés céljara
szolgalo helyiség tekintetében felhalmozott brutté 232.626,- Ft dsszegii hatralék kiegyenlitésére
akként, hogy a bérld a szerz6dés megkotése eldtt koteles a tartozasnak megfelelé osszeg 25%-4t,
azaz
58.157,- Ft-ot egyGsszegben megfizetni, ezt kdvetden a fennmaradé 174.469,- Ft kiegyenlitésére
23 hénapon keresztiil 7.269,- Ft-ot, a 24. havi részletben 7.282,- Ft-ot koteles fizetni.

2.) hozzajarul a MaxShopping Kft.-vel (székhely: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. thaz. B.;
cégjegyzékszam: 01-09-278399; addszdm: 14966817-2-42; képviseli: Belsd Andras iigyvezetd)
kamatmentes részletfizetési megiallapodas megkdtéséhez a Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis
utca 21. fszt. szam alatti 34873/0/A/3 hrsz.<4, 66 m? alapteriiletdl, foldszinti, utcai bejarat(i nem
lakas céljara szolgald helyiség tekintetében felhalmozott bruttdé 229.047,- ¥t dsszegii hatralék
Kiegyenlitésére akként, hogy a bérld a szerzddés megkdtése eldtt koteles a tartozasnak megfeleld
Osszeg 25%-at, azaz 57.261,- Ft-ot egyisszegben megfizetni, ezt kovetden a fennmaradd
171.786,- Ft kiegyenlitésére 23 hénapon keresztiil 7.157,- Ft-ot, a 24. havi részletben 7.175,- Ft-
ot kiteles fizetni.

3.) bozzajarul a bérleti szerzddés modositasahoz, a bérleti jogviszony meghosszabbitdsa tekintetében
a MaxShopping Kft.-vel (székhely: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fszt. lhiz. B.;
cégjegyzékszam: 01-09-278399; adbszam: 14966817-2-42; képviseli: Belsé Andras iigyvezetd), a
Budapest VIII. Keriilet, Bérkocsis utca 19. fszt. B. szdm alatti, 34867/0/A/2 hrsz.-1i, 33 m?
alapteriileti, foldszinti, utcai bejaratd nem lakas céljdra szolgalo helyiség, valamint a Budapest
VIIL Kkeriilet, Bérkocsis utca 19. fszt. C szam alatti 34867/0/A/3 hrsz.-a, 21 m? alapteriiletil,
foldszinti, utca bejarati nem lakas céljara szolgéld helyiség tekintetében hatarozott idére 2025.
december 31. napjaig, biobolt és raktar tevékenység céljara 71.725,- Ft/hé + AFA bérleti dij +
koziizemi és kildnszolgiltatasi dij fizetési kotelezettséggel, A szerzddéshosszabbitas
megkotésének feltétele, hogy a bérlének tartozasa nem allhat fenn a szerz6dés megkotésekor,
valamint vallalja a 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld o6vadék feltohtését és egyoldaln
kotelezettségvallalasi nyilatkozat tesz a szerzddés mellett. Nem mindsiil tartozdsnak a hatarozat 1.)
pontja szerinti részletfizetési megallapodas.

4.) hozzdjirul a bérleti szerzddés modositasahoz a bérldtarsi jogviszony létrehozdsa és bérleti
jogviszony meghosszabbitasa tekintetében a Budapest VIII, keriilet, Bérkocsis utca 21, fszt.
szém alatti 34873/0/A/3 hrsz.-G, 66 m’ alapteriiletd, fldszinti, utcai bejaratd nem lakas céljara
szolgald helyiség tekintetében a MaxShopping Kft.-vel (székhely: 1084 Budapest, Bérkocsis utca
19. fszt. Ihéz. B.; cégjegyzékszam:
01-09-278399; adodszédm: 14966817-2-42; képviseli: Belsé Andrds ligyvezet6), valamint a
Rendszerviz Plusz Kft.-vel (sz¢khely: 1085 Budapest, Horanszky utca 13.; cégiegyzékszam: 01-
09-934438; addszam: 12439434-2-42; képviseli: Bozsik Istvan Péter) hatérozort idére 2023,
december 31. napjaig, iroda céljara 80.300,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dij fizetési kotelezettséggel, valamint a 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld
ovadék feltoltésének és az egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérldtarsak altali
elkészitésének kotelezettsége mellett. A bérleti dij minden évben a KSH altal az eléz6 évre
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6.)

7)

8.)

vonatkozdan kézzétett fogyasztdi arindex mértékével nbvekszik. A szerzodéshosszabbitas
megk&tésének feltétele, hogy a bérlotarsaknak tartozdsuk nem 4llhat fenn a szerzddés
megkdtésekor. Nem mindsiil tartozdsnak hatdrozat 2.} pontja szerinti megallapodas.

felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdézpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) és 2.) pontja szerinti
részletfizetési megdllapodas megkotésére.

felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 3.) €s 4.) pontjai szerinti bérleti
szerzO0dés megkdstésére, amelynek feltétele, hogy a hogy az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem
lakds céljara szolgdlé helyiségek bérbeadasanak feliételeirdl szolé 35/2013. (VI 20)
Onkormanyzati rendelet 14. § (7) bekezdése alapjan a 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dvadék
feltdltését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kdziegyzd eldtt egyoldaln kitelezettségvallalasi
nyilatkozat alairasat vallalja a leendd bérlo.

felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatdrozat 5.) pontja szerinti bérleti szerzddés
mébdositas megkotésére, amelynek feltétele az Onkormanyzat tulaidondban all6 nem lakas céljara
szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szold 35/2013. (V1. 20.) dnkormanyzati rendelet
17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyz6 eldtt egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat
vallalja a leendd bérlo.

a hatérozat 4.) pontjaban foglalt bérldtarsi jogviszony megsziintetésére iranyuld kérelem esetén,
annak megsziintetéséhez a jelen hatarozat alapjan kotétt bérleti szerzodés hatalya alatt nem jarul
hozza.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodas: igazgatdja
Hatarido: 1.)-4.) pontok esetében 2020. junius 24., 5.) pont esetében 2020. julius 30., 6.)-7.) pont esetén
2020. jilius 15., 8.) pont esetében 2025, december 31.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Z.

A lakossag széles korét érint6 dontések esetén javaslata a kzzététel modjara

nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2020. jinius 16.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd :
Keriileten belili elhelyezkedése :
Ingatlan cime {tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

JGK-485
Csarnok negyed

: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz.
: 34873/0/A/3

fngatlan megnevezése : egyeéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : iroda

Szobak széma : -

Komfortfokozat -

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret 1 66 m?

Helyiségcsoport redukait alapteriilete : 66 m? Fajlagos m2 ér: 486 620 Ft/m?
Tarsashéz telek terllete : 641 m?

Eszmei hanyad : 402 J/ 10000

Bels§ miszaki allapot 1 jé

Megkéozelithetdsége : utcai féldszint

Ertékelés alkalmazott médszere

: pilaci dsszehasonlité- és hozamalapl modszer

A Jézsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvélemeényben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumek és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejdras és az
értékelési szamitdsok alapjan megéllapitésra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 32120000 Ft
azaz Harminckettomillié-egyszazhuszezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 5670 000 Ft

azaz Otmillig-hatszazhetvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlilt meghatarozdsra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa trvény alapjan
szamitandé.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarodlag a targyi Ingatian forgalmi {piaci} értékének meghatérozasara késziiit.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékeit jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja ¢ 2020, februar 14,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2020. februér 24.

Jézsefvdroesi Gazdalkodisi Kbzpont 2,
A becsili forgatmi értékkel

EGYETERTEK

2020 MiRC 12 Fedblort | oo

CPR-Vagyonértékelé Kft,
1085 Budapest, Jozse! krt. 69
Adeszadm: Z2771393-2-42

Budapest. 20t tgazsdquay: sTavens

www.eg;;,—"kbecilese%
— / —

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartasi szam; 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizési SzerzBdés szerint a Jézsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Gr utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat éltali megrendelés, bérbeadéshoz torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &llé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tdbhszdrosen modositott 25/1997, {(VIit. 1.} PM
rendelet elirasai.

A helyszini szemle soran a sz6ban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasolé tényezéket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszint szemlén jelenlévik: Bérl8, Ingatlanvagyon-értékelé

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdonti lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz.

Tutajdoni lap szerinti terlilete: 66,0 m?

Helyrajzi szama: 34873/0/A/3

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

ingatlan jelenlegi hasznositasa: iroda

Bejegyzd hatdrozat; Az 6nallo ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatérozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: Vill. Keriileti Onkormanyzat 1/1

1. rész;

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

A vizsgalt ingatlan Budapest Vill. keriilet, Csarnck negyed elnevezés(i részében talalhatd, a Jozsef kdrittol
mintegy 100 méterre, a Bacsé Béla utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kbzterileten fizetds.
Kdrnyezetében jellemzéen utcafronton 3116 2-3 emeletes tarsashazak éplitek,

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen bellll j6, 200 méteren bell! alapeliatast biztosité Gzletek,
egészségligyi intézmény érhetd el. Témegkézlekedési eszkdzok a kornyéken 10-200 méterre elérhetdek.

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Fldalatti [ vasiit

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. ingatlan &ltalénos jellemz&i

A pince + fsz + 3 emelet szintkialakitdsd épillet az 1800-as évek végén épiili, kismeretl égetett téglafaiazattal,
acélgerendds poroszsiiveg fodémme!, faszerkezetd cseréppel héjalt magastetével. A befogadd épilet
sarokteiken fekszik, a Bérkocsis utca és a Bacsé Béla utca taldlkozdsanal, melynek bejarata a Bacsd Béla utca feldl
kialakitott. A vizsgdlt ingatlan két bejarattal rendelkezik, mindkett6 a Bacso Béla utcabdl nyilik, a nyildszarok
mindenhol raccsal védettek. A nagyobb helyiség bérld aital nemrég fel lett djitva, melynek sorén teakonyhat és
we-t alakitott ki a lépcs6 alatti részen, valamint a falazat, a villanyvezetékek és a vizvezetékek feldjitasa tortént
meg. Ezen a részen egy szitdrd szerkezetli galéria is lathatd, mely nem elbonthatd, ezért értékbecslésiinkben
kildn értéken szerepel. A galéria belmagassaga 2,28 m, teriilete 20,16 m2 A felujitott rész fiitése elektromos
kenvektorrél megoldott, melegviz-elidtdsa villanybojlerrd! Gzemel,

Az iroda masik fele, amely a kisebb teriiletii, inkabb raktarként funkcional, ez a rész nincs feldjitva. A helyiséghen
PVC burkolat léthaté, a falak festettek. Vizeshelyiségek itt is kialakitottak, melyek szintén raktérként
funkciondinak.

Az albetétben vizora, gdzora, villanydra kiépitett,

Belmagassdg 2,28 m.

{sszességében a vizsgalt ingatlan dsszességében jo miiszaki allapoty, a régi raktdr feldjitandé, mig a galérids rész
felgjitott.

Epiilet:
Epllet épitési éve: 1898 . .
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet Mdszakd dilapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Fuggdieges teherhord6 szerkezet: 1égla atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kozdtti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség
Belsé terek feillete: festett, csempézett atlagos
Bels# terek burkolata: keramia, lamindlt parketta, pvc atlagos
Vizes helyiség{ek) felllete: csempe, festett atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia, pvc atlagos
Kiilsé nyildszarok: raccsal védett, fa szerkezetek atlagos
Atlagos beimagassaga: 2,73 m/ahol nincs galéria ott 5,15 m
Bels6 nyilaszarok: fa szerkezetek atlagos
F(itési rendszer: elektromos konvektor 6
Melegviz biztositasa: villanybojter atlagos
Meglévd kézmii-kidllasok: viz, gaz, villany, csatorna dtlagos
Megiévd kbzml méréorak: gaz, villany, viz dtlagos
Feldjitds éve: 2016
Feldjitas targya: a nagyobb helyiség komplett belss feldjitdsa, melyet
a szbveghen reszleteztlink
Ingatian miiszaki dllapota Ssszességében: 6
Megjegyzés:
Az ingatlan a forgalmas 16zsef kiirdt szomszédségdban taldthaté.
4, oldal
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INGATLANFORGALMI SIAKERTS! VELEMENY

4.3. Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épiilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, iiletve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A tetd ép, kémények rendben, a haz ereszcsatorndja kiépitett. Az épilet homlokzata teljes egészében
kvaderezett, melyek kissé szlirkék, de korukhoz mérten étlagos dllapotuak. A kiiltéri diszitSelemek és a
homlokzati ablakdiszek nem hidnyosak, és vakolathullds sem léthaté sehol.

Albetét:

A nagyobb irodahelyiség padidburkolata és & falak feliletképzése az utdbbi évek felbjitdsainak kszénhetden jo
allapotban van, mind miiszakilag, mind esztétikailag karbantartott dllapotban vannak.

pres

Bérléi megjegyzés:

A teljes belss feldjitdsokat a bérld végezte, sajat kdltségén.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid Haszhos

iroda lamindlt festett 24,89 m? 100% 24,89 m*
felette galéria laminalt festett 20,16 m? 100% 20,16 m?
iroda (raktar) pve festett 15,43 m? 100% 15,43 m?
mosdd pve festett+csempe 1,66 m? 100% 1,66 m?
mosdd pve festett+csempe 1,66 m* 100% 1,66 m?
we pvc festett+csempe 1,27 m? 100% 1,27 m?
we pve festett+csempe 1,27 m? 100% 1,27 m?
mérési korrekcio -0,34 m? 100% -0,34 m?
Osszesen: 66,00 m? 66,00 m?
Osszesen, kerekitve: 66 m* 66 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsénal a rendelkezésre alié mdszaki tervrajz adatait haszndliuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eilendriztiink.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszar
médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfeleléen készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIL. torvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténs
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramiasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérél szélé
jogszabdlyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapy és a koitségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak,

A piaci érték fogalma {EVS 2016}: Az a becsilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
id8pontjaban egy vdsdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. {(EVS 1)

Placi 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelend$ ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerillnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatlanok paraméterelvel, majd az eltérések
korrigdldsra kerdlnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanck értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakésok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlités alapjaul rendszerint a kéivetkez tényezék szolganak:
- realizalt hgylet szerinti ar / kinalati ar

- érteékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkdzelithet8ség, infrastrukturélis elidtottsdg

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellethetd hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznélasdval hatdrozhatd meg,

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jovbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil8 kiadasoknak a kiilonbségébs| {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitas lépései sszefoglalva:

1. Az ingatlan |ehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése,

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.

3. lovébeni pénzfolyamok feldllitisa hasznalati médonként.

4. A tokésitési kamatldb meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatianpiaci kockézat (azon belil
dgazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+karnatiab kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2020. |. n.év}

5, A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivilasztasa, mint hozamszamitasan alapulé érték.

A mddszert dltatéban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

6, oldal



INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

Koltségalapi szamitdsi médszere

A nettd pdtlasi kéltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatian (vagyontdrgy) kalkulalt djrael8éllitasi
kbitsége alapjan adja meg. Az vjraelSallitasi értékbél azonban e kell vonni az id8 mdldsa, az elhaszndlodas, az
erkolesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgilt létesitmény kildnleges

rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldteritlet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elstsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékeiési kisrbe bevont ingatlanok
vonatkozdséban mind & tdgabb, mind & sziikebb kéirnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, mindségli elldtdst nyljt helyben és a
kdrnyezetében éi6 lakosség szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (pétlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat, A bruttdé helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos mszaki jellemzékkel és funkciéval bird
tétesitmeény jelenlegi megvaldsitasival kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kiltségét.

A kézvetlen koltség a vizsgalt éplietekkel és épitményekkel azonos objektumok djrael&allitdsi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjitk, a bruttd
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnéki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédiet {EKS) 2019. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulés az id8 mulasa miatti értékcsdkkenés, Harom & eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.} kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak,

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épililet f6 szerkezeteinek romissit és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hdtralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év,

b.} A funkcionélis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti, Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszeri kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbbrnyezeti avulas az ingatlanon kivlli kériilmények miatt all elS, mint a kereslet hidnya, a terillet valtozd
ingatlan felhasznéldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdaségi kbrilmények,

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

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerilleten belilli eihelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriifete: 641 m?

Eszmei hanyad: 402 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 25,77 m? T

Fajlagos atlagar, kerliletrészen belil: 220000 Ft/m?*

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 5 670 000 Ft , Otmilli6-hatszézhetvenezer- ft .

7. oidal
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

l

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, VI, ker., VIIL. Ker., VIIL. ker.,
Béri;zcs;isszutca Magdoina | Baross utca \C:; :::a" Nagy Fuvaros N\éi:z:’(:;gz
s utca 25. 87 utca
megnevezése: egyéb helyiség | izlethelyiség | lzlethelyiség | dzlethelyiség | ilethelyiség vendégld
alapteriilet (m?): 66 27 61 33 48 60
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / ad&svételi ar (Ft): 13 900 000 | 31 500000 | 18 400 000 | 22800 000 | 32900 000
kindlat /adasvéte! ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/elteit id& miatti korrekcid: -5% 5% -5% 5% -5%
fajlagos alapar (Ft/mz): 489 074 490 574 529 697 451 250 520917
KORREKCIOK
eltérs alapteriitet -8% -1% 7% 4% -1%
kerilleten beliili elhelyezkedés 5% 0% 0% 5% -5%
épiileten bellili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltalanos miszaki dllapot 5% 0% -3% 5% 0%
eltérd felszereitség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
héz mszaki ailapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 2% -1% -10% 6% -6%
Korrigalt fajlagos atapar (Ft/m2): 499 834 485 668 478 846 480 130 488 620
Fajlagos atiagar: 486 620 Ft/m?
ingatlan becsiikt piaci értéke: 32116920 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 32120000 Ft
Osszehasonlité adatok lefrdsa:
1. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkezd, részben
atlagos / feldjitandd &llapoty, vizesedd Gzlet, ingatlan.com/28499870
2. adat: Corvinnegyed, az értékelt ingatlannal nagysagrendileg megegyezd miiszaki
dllapotu, utcafronti foldszinti bejaratd tzlet, ingatlan.com/28920956
3. adat: Csarnoknegyed, 2016-ban feltjitott, lizletként nyilvantartott, de jelenleg
takdsként hasznélt helyiség, ingatlan.com/26902704
4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg vendéglatohelyként miksds,
atlagos allapoti {zlet, felszerelések nélkiil, ingatlan.com/30549889
5. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 5 m belmagassagu atlagos allapotd

étkezde, ipari arammal, jelenleg raktarként hasznositva. ingatlan.com/30548923

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalmi értéke {kerekitve):
32 120000 Kt

azaz Harminckett&millié-egyszdzhiiszezer- Ft .

8. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] Osszehasonlité | Gsszehasonlfté osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelyezkedése: Bé?f:gi:ﬁ::;t’l. VIIL ker., , VIl fef" BIaﬁ!ILEjez:'tér

fsz. Baross utea i6zsef kGrat 22, kérnyéke
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség lizlethelyiség tizlethelyiség {iztethelyiség
hasznosithats teriilet {m?): 66 38 35 49
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hé): 135000 150 000 150 000
kinalat / szerz&6dés ideje {év, ho}: 2019 2019 2019
kinadlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 3197 3857 2755
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -3% -3% -2%
eltérd miiszaki dllapot, feiszereltség -5% 0% 6%
keriiteten belGli elhelyezkedés -5% 0% 0%
épiileten belilli elhelyezkedés, galéria 0% 0% 10%
Osszes korrekeid: -13% -3% 14%
Korrigélt fajlagos alapar: 2 788 Ft/m2/hé { 3 738 Ft/m2/hé | 3 149 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 225 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, atlagos/jé allapoty, vizes blokkal rendelkez8, utcafronti
{izlethelyiség, ingatlan.com/23510948

2. adat: Csarnoknegyed, dtlagos allapoti, részben galéridzott, utcafronti bejératos
iiziet, ingatlan.com/29823275

3. adat: Csarnoknegyed, felljitandé allapotd, szuterén szinten elhelyezked§,
utcafronti bejaratos lizlethelyiség, ingatlan.com/28812806

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 225 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: | 2298 780 Ft

Kéltségek:

Feldjitdsi alap: 3% 68 963 Ft

tgazgatdsi kdltségek: 2% 45976 Ft

Egyéb kbltségek: 5% 114 939 Ft

Koltségek Gsszesen: 229 878 Ft

Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 2068902 Ft

Tékeésitési rata {szarnitds 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 29 560 000 Ft

ingatlan hozamszamitason alapuld médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
29 560 000 Ft

azaz Huszonkilencmillio-6tszazhatvanezer- Ft .

9. oldal _,,l‘\
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INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlito médszert, mint f8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas titkrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeadésa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az izleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalap médszer tiikrzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

. Szamitott érték | Sdly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek 7] [%; Y [Ft]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlité médszerrel: 32 120000 Ft} 100%) 32 120000Ft
Ingatlan értéke koliségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
tngatlan értéke hozamalapu médszerrel: 29 560 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 32 120000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
32 120000 Ft

azaz, Harminckett&millid-egyszdzhuszezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsi§ szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- @z atadott iratok tanulményozésan tdlmenfen jogi természet(i vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmendéen nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vailalunk;

- @z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositdsdval
dsszefilggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett ailapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szdbeli tidjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlethet értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felel6sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &dtruhdzasdnak idSpontjdban az Ingatlan hasznalatéval
kozvetleniil &sszefilggd tartozds {kdziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- @z érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszeril hasznédlatahoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és feiszerelések ériékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell8 pontossdggal nem prognosztizlhaté véltozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemény vonatkozd megillapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasols kérilményekben bedllé lényeges véltozds esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- nem véllalunk felelfsséget olyan kbrilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjék az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk haszndlhatésagét, azonban az értékelés forduldnapjdn nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az dltalunk meghatdrozott értékek az eléz6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendel altal térténd felhasznalds esetén érvényesek.

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabblakat rogzititik:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz.

ingatlan piaci forgalmi ertéke: 32120000 Ft

azaz Harminckett&millis-egyszazhiszezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik,

Szakvélemény forduténapja : 2020, februar 14,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. februdr 24,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTS! 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

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapité okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pi.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfeivételek

HEOORBEOR
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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v et
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.

A Bp. Jdzsefvaresi Unkeorminyzat { Bp. VIIT., ker. Baross u.
Go-67.1 rulajdonaban lévd Budapest, VI1I. kerdleti 357 sz.
tulajdend laporr  nyilvéntartott 34873 hrsz-u 641 w2
alapleriletd - természetbhen Bp. VIII. Bérkoosis u. 21. szém
alatti hdazasingatiant - annak a  hatélyes Jjogszabalyok
szerinti elidegenitése érdekében - a mellékelt tervrajzok és

miszaki leirds alapian
tarsashéazza
alakitia,

A tarsashér lardsail &s nem lakés célijéra sczolgdld helylutyel
az 1977.&vi 1ll.sz. tvr., valamint a Jjelen alapiié okirat
rendelkecéseinek megfelelfen, mint oroklakésok /lakasként
hasenalt  drsktulaidons  helyiségek/ &3 nem  lakés  celjat
seclyald  heiyisdgeh - teindsowlbeen megesttvo a hinis
Lulajdonban maraddé telekrészek, éplletrészek, berendezések és
felszerelések kozds hasznalatdnak jogéval - & vevok magén
tulajdonaba keriinek azzal, hogy & mindenkori tulajdoncs-
taraak ecgymas kézSLLL jogviszenyat az 1977, évi 11, tvr.
rendelkerésel ¢8 azr alapitd okitatban foglaltak az slabbiak

szerint szabdlyozrak.
II.

KOzos ES KULOR TULAJDON
A.
kHzé8 TULAJDON

A tulajdunostarsak osztatlan kbzés tulajdonaban mazadonak az
ingabtliaennak mindazren réscei, amelyek nincsenek kision
Lule juuviben, nevezetesen a mellékelt fesvrpajzon As misrakl
leirdsban feltintetert 8y aldbb felisorelt telek,

Eptlmenyréseser €8 berendenrdsel:

i3. oldal £K
Al



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz, Hrsz: 34873/0/A/3

3./8 Jézsefvarosi Cnkormdnyzat tulajdonat képezi és & 3.
S zA&MG térsashiztulajdoni illetéséghez tarteozik, az
alapité okiratban és a tervrajzen 3. szdémmal jelslt Bp.
VIII. Rérkocsie u. 21. szam alatti ingatlan foldszintjén,
a Bacsd Béla utca feldli bejdratd 66 m2 alapteridletd 2

iroda, yaléria, 2 mosdd, 2 WC-bdl 4116 nem lakas céliat

szolgdald helyiségesoport, melvyhez a kdézdsségben maradd
vagyonrészekbdl 402/10.000-ed rész tulajdoni illetdség

tartozik.

4./h Jozsefvarosi Cnkorményzat tulajdondt képezi és a 4.
szAamd tarssshaztulajdoni illet8séqghez tartozik, az
alaplté criratban és a tervrajzon 4. szammal jel6lt Bp.
VIII. Bérkoesis u. 21. szam alattl ingatlan fdldszintjeén,
a Bérkocsis u, és a Bacsé Béla u. sarkén lévd, utcal
betdratu 28 m2 alapteriiletd idiroddbdl 4l11é nem lakés
céljidt sz20lgald helyiséy, melyhez a kb&zdsségben maradd
vagyonrészekbdl 170/10.000-ed rész tulajdoni illetdség

tartozik.

5./8 Jdzsefvarosi Onkormanyzat tulaijdondt képezi és az 5.
szami tarsashaztulajdoni illetSséghez tartozik, az
a}apité okirathan €s a tervralzon 5. szédmmal jeldlt Bp.
VIII. Bérkoeosis u. 21. fsz. 4. szam alatt talalhatd 31 m2
alapterdletd szoba, konyha, firdészoba, AtJ4&rd
helyiségekb8l &lié orodklakéds, melyhez a kbzdsségben
maradé  vagyonrészekbdl  189/10.000-ed rész  tulajdoni

illetdséyg tartozik.
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz; 34873/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3
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04, utcafront

05. emeleti szintek
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

06. sarokhomlokzat 07. Bacso Béla utca — Bérkocsis utca

11. vilan;yéra
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

12. iroda

ot o

14. iroda 15. bejarat

16. teakonyha 17.wc

19, oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

19. gazéra

20.Kraktér

22. raktar 23. raktar
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

24. mennyezet 25, vizéra

26. galériafeljarata 27. galéria

28. lépcsShaz 29. elektromos konvektor
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. C

 szém alatti
34867/0/A/3 hrsz-u

mUhely ingatlanrél

Budapest, 2020. marcius -

Figgetlen | Megbizhaté | Ertékmérs



INGATLANFORGALM! SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-486

Keriileten bellli elhelyezkedése © t Csarnok negyed

tngatlan cime {tul.iap szerint) : 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19, fsz. C
Helyrajzi széma : 34867/0/A/3

Ingatlan megnevezése : mihely

Ingatian jelenlegi hasznositasa : iroda

Szobak szdma I

Komfortfokozat S

Az értékelés célja Onkormanyzat &ltall megrendelés, bérbeaddshoz

e

Tulajdoni lap szerinti méret : 21m?

Helyiségcsoport redukilt alapteriilete : 21m? Fajlagos m2 &r: 532 195 Ft/m?
Tdrsashdz telek teriilete : 805 m?

Eszmei hanyad : 107 J/ 10000

Belsd miiszaki allapot : atlagos

Megkozelithetdsége : utcai féidszing

Ertékelés alkalmazott médszere + piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapld médszer

A Jézsefvirosi Gazdélkoddsl Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvélemeényben, a
targy! ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozédsa utan, a helyszini bejards és az
értékelési szamitdsok alapjdn megallapitasra keriii, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 11180 000 Ft
azaz Tizenegymillié-egyszaznyolcvanezer- Ft.
melybd| a telek eszmei értéke: 1 890 000 Ft

azaz Egymillié-nyolcszazkilencvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozésra.

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mériéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szdmitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara késziilt.

Eriékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 1/ , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2020. februar 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készit: 1 db. eredeti nyomtatott példdnyban.

Budapest,  2020. marcius 10. CPR-Vagyonértékels Kit,
1085 Budapest, Jozsef krt. 85
Adgzzany 227712303243

- Jbisefuirosi Gazdalkogasi Ko A 2 leg
2020 MARE 1 2I Abecsiila:zinrg;mlséng:l?;mZn.
P ,%_@@fﬁ Lakatos Ferenc
| Bugzpest 201 [P ingatlanvagyon-értékels

Nyilvantartasi szém: 1398/2006,

2. oldal
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzfdés szerint a Jozsefvarosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért6é vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kit-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékeét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat éltali megrendelés, bérbeadashoz térténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgilasra kerilltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre illé, a meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleigen
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbsz6rosen médositott 25/1997. (Viil, 1.} PM
rendelet elirasai,

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék; Bérlé, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19, fsz. C

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 21,0m?

Helyrajzi széma: 34867/0/A/3

Ingatlan megnevezése: mhely

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa; iroda

Bejegyz& hatérozat: Az Bnéllo ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatérozott
helyiségek.

il rész:

Tulajdonviszony: Vil Keriileti Onkorményzat /1

. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4,1, Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

A vizsgalt ingatlan Budapest Vili. kerlilet, Csarnok negyed elnevezésii részében taldlhatd, a Jozsef kirdttol
mintegy 100 méterre, a Bacsd Béla utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kézter(lleten fizetss,
Kornyezetében jellemz8en utcafronton allé 2-3 emeletes tarsashazak épiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen belii! j6, 200 méteren beliil alapellatdst biztositd Uzletek,
egészségligyl intézmény érhetd el, Tomegkbzlekedési eszkdzik a kérnyéken 10-200 méterre elérhetéek.

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Esldalatti [ vastt

3. oidal
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4.2, ingatlan altaldnos jellemz&i

A pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitisti tdrsashdz kisméretii égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetd cseréppel héjalt magastetSvel épiilt, vélhetSen a szazadfordulén, erréi
pontos informacié nincs. A haz lepusztult, homlokzatdn nagy felilleten {ehullott a vakolat.

Az értékelt ingatlan utcafronti bejarattal rendelkezik, megkozelitése a Bacsé Béla utcabdl lehetséges. A bejarati
ajto vasracesal és vasredénnyel ellatott, miszaki llapotuk atlagos, A belsé tér felljitott, melyet a bérlé sajat
kdltségén valdsitott meg. A felGjitds érintette a kdzmilveket, a nylldszdrokat, a falazatot és a galéria burkolatat.
Az albetét eredetileg egy helyiséghél alit, a természetben azonban gipszkarton falazattal levalasztésra kerilit egy
vizesblokk és elfitér, ezeket jeldltiik az alaprajzon.

Az ingatlan viz- és villanyéraval rendelkezik, a gdz a szomszédos B albetét feldl van megoldva, meliyel
Hsszenyitdsra keriilt. F(itése gazkonvektoros, melegviz-elidtisa villanybojlerrél iizemel.

Belmagassdga 2,34 m, gy, mint a bejérati nyilds magassaga is. A helyiség felett galéria talalhato, amely csak és
kizarolag a B albetét feldl megkozelithets, A galéria 21,1 m? alapteriilet(, a belmagassaga 2,2 m.

Osszességében a vizsgdlt ingatlan atiagos miszaki allapotu.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: 1898 .
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet Miiszakd dllapot
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés feldjitandd
Figgdleges teherhordé szerkezet: tégla feldgjitandd
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerenddk kbzotti tégiaboltozat felgjitandd
Tetészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feldjitandd
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett gyenge
Ertékelt helyiségcsoport: miihely
Bels6 terek feliilete: festett, csempézett &tlagos
Belss terek burkolata: keramia, laminalt parketta 4tagos
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe, festett atlagos
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia atlagos
KiisS nyilaszarok: faszerkezetek, vasrdccsal és hullamos vasredénnyel latlagos
ellatva
Bejarati nyildas magassaga: 2,34 m atlagos
Atlagos belmagassaga: 2,34 m/galérian 2,2 m &tlagos
Bels8 nyitaszardk: faszerkezetek atlagos
Flitési rendszer: gazkonvektor feltGjitando
Melegviz biztositasa: villanybojler atlagos
Meglévé kozmii-kialiasok: viz, gdz, villany, csatorna atlagos
Meglévs kbzmi méréorak; villany, viz atlagos
Feldjitas éve; 2016
Felljitas targya: vizesblokk, galéria burkolat, kbzm(ivek
ingatlan miiszaki &éllapota Ssszessépében: atlagos
Megjegyzés:

Az ingatlan a forgalmas Jézsef kérit szomszédsdgaban taldthaté,

4. oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemreveételezés elSkészitése a rendelkezésre &li6 adatok (az éplilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mdszaki szemiét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait Jeirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik,

Haz:

Az épiileten nagyfok( fizikai avultsdg lathatd, épitése 6ta komolyabb feldjitdsban nem részesiilt, A térsashazon
kiterjedt vakolathullds, és haborus lévések nyomai lathatok. A foldszinti rész részleges feljitasban részesiilt,
azonban & kviderezés itt is potyog, valamint a I8bazat feletti részen tégldig lehutlott a vakolat, amely a
talajnedvesség elleni szigetelés hianyébol adodik. :

Albetét:

A bels6 tér padlburkolata és a falak feliiletképzése az utdbbi évek feldjitdsainak kdszénhetden j6 allapotban

van, mind mdszakilag, mind esztétikailag karbantartott allapotban vannak.

Bérl6i megjegyzés:

A teljes bels felijitasokat a bérld végezte, sajat kiltségén,

4.4, Helyiségkimutatds
Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos

miihely keramia festett 15,90 m? 100% 15,90 m?
elétér keramia festett 1,50 m? 100% 1,50 m?
zuhanyzo kerdmia festett+csempe 2,00 m? 100% 2,00 m?
We keramia festett+csempe 1,10 m? 100% 1,10 m?
tarolo keramia festett 0,95 m? 100% 0,95 m?
galéria laminalt festett 21,10 m? 0% 0,00 m?
mérési korrekcié -0,45 m? 100% -0,45 m?
Osszesen: 42,10 m? 21,00 m?
Osszesen, kerekitve: 42 m? 21 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsandl a rendelkezésre all6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.



INGATLANFORGALM! SZAKERTO| VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és moédszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016} szerint, a t&bbszor
modositott 25/1997. {VIl.1}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfeleléen készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXII, térvény az informdciés onrendelkezést jogrél és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. 4prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl szolo
jogszabdlyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés madszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapd és a kbltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mads néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsit 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kdzétt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kérilltekintéen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sorén az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerllnek. Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetfség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiéséneél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakésok,
telkek, sth,

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkézelithetdség, infrastrukturalis elidtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéh jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhaté meg.

A hozamszdmitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kiilbnbségébdi (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéilapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a beldle szérmazé tiszta jovedeimek jelenértéke,

A hozamszamitas lepései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése,

2. A jBvBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

3, Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként,

agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatldb kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2020. I. n.év)

5. A pénzfolyarmnok jelenértékének meghatdrozésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdca, mint hozamszémitison alapuls érték.

A modszert dltalaban a jovedelemtermelé képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Kéltségalapii szdmitdsi modszere

A netté potlasi kéltség eivli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontérgy) kalkuldlt Ujrael8allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael@allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muiésa, az elhasznalédss, az
erkolesi értékestkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo6 foldterilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges

rendeltetése miatt} mas médszer nem all rendelkezésre.

A fbldterlilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet els@sorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdséban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kirnyezetben elvégzésre keriitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szint{i, min&ségii ellatast nyijt helyben és a
kdrnyezetében él6 lakossag szamadra,

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (pétiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A brutté helyettesitési {potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcioval bird
létesitmény jelenlegi megvalGsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kditségét,

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldailitasi koitségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjilk, a brutté
vjraelSallitasi értékeket a rendelkezésre &lis, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott Epitdipari Koltséghecslési Segédlet {EKS) 2019, évi egységarai alapjan

szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcstkkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkciondlis avulas és

c.} kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak,

a.} A fizikai romias esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva., A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- csalddi haz jeliegli épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kbriilmények miatt 4ll el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valozé
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kériimények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kerlileten beliili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashdz telek teriilete: 805 m*

Eszmei hanyad: 107 / 10000

Albetétre jutd telek teriiet: 8,61 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beliil: 220 000 Ft/m*

Diszkontélds} tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 1890 000 Ft . Egymillié-nyolcszézkilencvenezer- Ft ,

7. cldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozédsa

- 5.2.1. Piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2, | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 10’84 auftapest, VIl ker., VIIL ker., VIH. ker.,
Bérkocsis utca |\, ioina utca | Koranyisandor | V- ¥er Villker, | comogyl Béla
19. fsz. C 25 utca 12 Aurdra utca Baross utca utca
megnevezeése: mihely lizlethelyiség iroda iizlet lizlet iizlet
alapteriilet {m?): 21 27 32 23 17 20
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar {Ft): 13000000 | 19900000 | 14 500 000 ] 10000 000 | 13 800 000
kinalat faddsvétel ideje (év); 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 457 407 580781 598 913 558 824 655 500
KORREKCIOK
eltéré alaptertilet 1% 2% 0% -1% 0%
kerlileten beldli elhelyezkedés 0% 0% 0% -10% -16%
éplileten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos mdiszaki 4llapot 5% -5% ~5% 5% -15%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% -5% 0%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) 0% -8% -8% 0% 0%
galéria 10% 10% 0% 10% 10%
haz mdszaki allapota 0% -5% 0% -5% -5%
Osszes korrekcié: 16% -6% -13% 6% -20%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 531 507 556 516 523 450 526412 523 089
Fajlagos atlagar: 532 195 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 11176095 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 11180000 Ft

Osszehasoniité adatok lefrésa:

1. adat; Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkez8, feldGjitando
dllapotd Uzlet, ingatlan.com/28499870

2. adat: Orczynegyed, jo miszaki dllapotd, utcafronti foldszinti bejérata ingatlan, 2006-
ban épitett épliletben, ingatlan.com/30866251

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapoty, galéridzott (izlet, kiépitett
vizes helyiséggel, ingatlan.com/28428479

4. adat: Palotanegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg feldjitandd mdszaki allapoty,
elektromos fiitéssel rendelkezd Ozlethelyiség. ingatlan.com/30743623

5. adat: Palotanegyed, utcafronti bejaratos, feljitott allapoty Ozlethelyiség, kiépitett

vizes helyiséggel, ingatlan.com/29888996
Az ingatlan piaci ésszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

11 180000 Ft
azaz Tirenegymillié-egyszdznyolcvanezer- Ft .

8. oldat
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5.2.2. Hozamszémitason alapuld értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| Bsszehasonlité osszehasonlité &sszehasonlitd
adat 1. adat 2, . adat 3.
1084 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Bérk“éi: fza 19. P\::tle:( z:ca Nép\snzll']r;::zr.;tca Jézs\gri’(gre(::n.
ingatian megnevezése; miihely Gzlethelyiség/iroda tilethelyiség lizlethelyiség
hasznosithato teriilet (m?): 21 13 79 35
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 60 000 162 000 150 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, hd): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id& miatti korrekcié: -5% -5% ~5%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé}): 4385 1948 4071
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 6% 1%
eltéré miiszaki dllapot, feiszereltség -10% 0% -5%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% 5% -5%
galéridval novelt alapteriilet 10% 10% 0%
Osszes korrekcis: -6% 21% 9%
Korrigalt fajlagos alapér: 4 130 Ft/m2/hé | 2 353 Ft/m2/hé | 3 721 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 402 Ft/m2/hé

Osszehasoniité adatok leirdsa:

1. adat:

Losoncinegyed, feldjitott, vizes blokkal rendelkez8, 2 helyiségbél allé
ingatlan, ingatian.com/320979183

2. adat; Népszinhaznegyed, atlagos allapotu, utcafronti elhelyezkedést, atlagos
dllapotu ingatlan, ingatlan.com/31078144

3. adat; Csarnoknegyed, dtlagos allapotu, részben galéridzott, utcafronti bejaratos
{izlet, ingatlan.com/29823275

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 402 Ft/m2/hé

Kihasznaltsdg: 85%

Figyelembe veheld éves bevétel: 728 708 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap: 3% 21861 Ft

Igazgatasi kbitségek: 2% 14574 Ft

Egyéb koitségek: 5% 36 435 Ft

Koltségek Gsszesen: 72871Ft

Eredmény:

tves lzemi eredmény: 655 838 Ft

Tokesitési rata (szarmitas 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 9370000 Ft

Ingatian hozamszémitdson alapuld médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
9370000 Ft

azaz Kilencmillio-hdromszézhetvenezer- Ft

9. ofdal



INGATLANFORGALMI SIAKERTS! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd moédszert, mint f6 szdmitdst atkalmaztuk, mert ez a szamitéds titkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemz6, azonban joI mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a2 hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebh,
gyakran alulériékelt drat mutat. A kiltségalapi modszer tiikrézi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott énték | Saly {Sulyozott érték
[Ft] 1%)] [Ft]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlité modszerrel: 11180000 Ft] 100%| 11180000Ft
Ingatian értéke kéltségalapl mdédszerrel: ' CFH 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl maodszerrel: 9370000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 180 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
11 180000 Ft

azaz, Tizenegymillié-egyszaznyolcvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl8 szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- &z ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelesre;

- @z dtadott iratok tanulményozasan tulmenden jogi természetii vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korfatozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomdasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- &z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
dsszefliggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megijithatok;

-  a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
Megrendel§ képviselSjének szdébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznélt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem wvidllalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaituk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kbtelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak idépontjdban az ingatlan hasznilatival
kozvetlenl 8sszefliged tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszeri hasznélatdhoz szilkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- & gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakéri6i vélemény vonatkozé megiéllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasolé korilményekben bedllo lényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
érték fellilvizsgédlata;

- nem véllalunk felelgsséget olyan kérilmények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatlan értéket,
korldtozhatjak hasznalhatéségat, azonban az értékelés forduldnapjan nem élltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az dltalunk meghatédrozott értékek az elSzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményhen meghatdrozott célra, Megrendeld sltal térténd fethaszndlds esetén érvényesek.

10. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozésa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjitk:

Ingatlan cime:

Ingatfan piaci forgalmi értéke:

azaz

11 180 000 Ft

1084 Budapest, Bérkocsis utca 19, fs2. C

Tizenegymillié-egyszdznyolcvanezer- Ft .

A fenti értek per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja ¢ 2020. februar 14,
Szakvélemény érvényessége : 180nap

Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2020. marcius 10.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGB{ZAS (SZAKERTO! FELADAT)
2. SZAKERTOI ViZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tdrsashaz alapité okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz8dés

Ingatian elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek T

: forgalomképes

BRO0ONEOE

11. oldai
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

TULAJDONI 1LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budspest Fviros Karminyhivatala X1 Keriileti Hivatala

Buchipest, X1, Budafold it 59. £S19 Bugapest, P 418 Oldal: 111
Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masolat *

Megrendelés szame 00000473 01072020

2020.02.13 {\)~
BUDAPEST VIII.XER. %

Beltartilet 34873/0/A/3 hoalyradzi sgim 2

Nem hiteles mulajdom lap
Nem hiteles tulajdoni lap

1064 BUDAPEST VIII.KER. Bérkocasia otes 21. £déldevint. “felilvizagialat alaky”
LRESE

[

. Az agyéb Bnalléd ingatlan adatai:
megrnevezér Eeridlet =zzabll grima aswmel hanyad tulajdeni £

m2 egézz/Eél
egyéb helyiszdg 66 [ £4u2/10000 sakor
Beqjegy=z& hatiarozak: 988906/19997
2. bejegyzd hatArozat: 245267/1994/19%4 .12 01 Q
Targashaz

Az Gnailéd ingatlanhor tartoznak az ala pitd okirabtban meghatiroxot iwégek .

O.RESZ

-

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezéei idé: 245267/1894/1%994 .12 41
jegeim: 1991, évi KXXIIT. tw. 166322/1993/1993.067 .03

jogeim: eredeti Felwétel 245267/199471994.12.01 ""F’
jogallis: tulajdonos
név: VIZI.KER. OWRORMGINYZAT g ;
cim: 1082 BUDAPEST VIIL.KER. Baress otca 65+67. -

IR

HREM TARTALMARZ BEJE! T

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles nulajdoni lap

E) g
H ‘2
3 -
5 &
Tg F
= =
§ 5
z 2
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
12. oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASBAZ TULAJDONT ALAPITO ORIRAT

I.

A Bp. Jézgefvarosi Onkorményzat { Bp. VITI. ker. Baross u.
£5-€7.1 tulajdondban 1évs Budapest, VIII. Ekerileti 357 s=z.
tulajdoni lapen  nyllvantartott 34873 hrsz-u 041 2
alapleridletd - természebtben Bp. VIII. Bérkoosis u. 21. széam
alatti |hazasingatlant =~ annak a  hatdélyos Jogszabalyok
szerinti elidegenitése trdekében - a mellékelt tervrajzok #és

midszaki leirds alapjan

tArsashazzh
alakitja.

A tArsashsr lakbsai és nem lakéds célidra szeolgdld helyisdgel
az 1977.évi 1l.sz. tvr., valamint a Jelen alapitéd okirat
rendelkendseinek megfeleléen, mint &rsklakésck /lakasként
nasznalt oréktulajdonG helyiségek/ és rnem lakas céljat
2z0lgals helvisdégek -~ termésielben  meqosztva  a kidbzds
tulsidenban maradd telekrészek, &plletrészek, berendezések és
falszerelések kozos hasznalatanak jogdval -~ a vevdh magan
tulajdondbs  kerdinek azzal, hogy a wmindenkori tulajdonos-~
tarsak egymds kézbltl jogviszonyadt az 1977, évi 11. tvr.
rendelkeszésel €5 az alapitd ckiratban foglaltak az zlabbliak

szerint szabélyozzak.
11.

KOZOS £8 KULON TULAJDON
A.
ROZOS TULAJSDON

A tulajdconostarsak vszlatlan kézes tulajdendban maradnak az
ingatlannak mindazon résgeli, amelyek nincseney kidion
Lulajuvilban, neversetesen n mellékelt tervrajzon A= mifarski

lelirasban felitdntetett &y alabb felsorolt telek,

Cgpitményrészek €s berendenések:

13. oldaf
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

3./n8 Jézsefvarosi Onkormdnyzat tulajdonat képezi é&s a 3.

sz&mG tarsashéztulajdoni illetdséghez tartozik, az

alapité okiratban és a tervrajzon 3. szémmal jeldlt Bp.

VIIX. Barkocsis u. 21. szam alatti ingatlan fsldszintjén,

a Bacsd Bela utca feldll bejaratd 66 m2 alapterdletd 2
ireda, yalérla, 2 mosddé, 2 WC-bdl 4116 nem lakés céliat
szolgald helyiségesoport, melyhez a kdézdsségben maradéd

vagyonreszekbll 402/10.000-ed 1rész tulajdoni illetdség

tartozik.

4./A Jozsefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi és a 4.

5 ZAmG tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az
alepitd ckiratban és a tervrajzon 4, széammal jeldlc Bp.
VIII. Bérkocsis u. 21, szam alatti ingatlan féldszintjén,
a Bérkocsis u. éz a Bacsé Béla u. sarkdn 1lévs, utcail
beiaraly 28 m2 alapteridletd iroddbél 4116 nem lakés
céljat szolgald helyiség, melyhez a kbzdsségben maradd
vagyonrésrekbdl 170/10.000-ed rész tulajdoni dlletdseég

tartozik.

5./A Jézsefvarcsi Onlormanyzat tulajdondt képezi és az 5.
szamii  tarsashaztulajdoni  illetéséghez  tartozik, az
alapité okiratban és a tervrajzon 5. szanmal jel&lt Bp.
VIII. Bérkocsis u. 21. fsz. 4, szam alatt taldlhatd 31 m2
alapteriletd sroba, konyha, firdsszoba, atjare
helyiségekidl 38116 oroklakés, meiyhezr a kézdsségben
maradd  vagyonrészeikb$Gl  189/10.000-ed rész  tulajdeni

illetdség tartozik.

14, oldal 591
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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04. utcafront 05. emelet! szintek
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

06. sarokhomlokzat
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

12.iroda

15. bejarat

16. teakonyha 17. wc

19, oidal




MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

20. raktar

22. rakiér ‘ 23. raktar

20. oldal M



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 21. fsz. Hrsz: 34873/0/A/3

24. mennyezet 25. vizdra

26. galéria feljarata 27. galéria

28. lépcsbhaz 29. elektromos konvektor

e
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kirit 69,

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birosdg

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz; 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
ktatdszadm: IGK-487

Jozsefvirosi Gazdalkcd4si Kc‘izpenthzmrt

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B

 szam alatti
34867/0/A/2 hrsz-u

mbhely ingatlanrdl

Budapest, 2020. marcius

Figgetlen | Megbizheté | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MegrendelS azonosité : IGK-487

Keriileten belilli elhelyezkedese ¢ Csarnok negyed

Ingatian cime {tul.lap szerint} + 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B
Helyrajzi szama 1 34867/0/Af2

Ingatian megnevezése : miihely

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : iroda

Szobak széma I

Komfortfokozat HE

Az értékelés célja : {Onkormanyzat aitali megrendelés, bérbeadéshoz

Tulajdoni lap szerinti méret ; 33m?

Helyiségesoport redukait alapteriilete : 33m? Fajlagos m2 ar: 530 723 Ft/m?
Tarsashaz telek terllete : 805 m?

Eszmei hanyad : 168 / 10000

Belsd mliszaki allapot : atlagos

Megkdzelithetfsége : utcal foidszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapd médszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozasa utén, a helyszini bejéras és az
értékelési szamitasok alapjan megalfapitdsra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 17510 000 Ft
azaz Tizenhétmillio-otszaztizezer- Ft.
melyb6! a telek eszmei értéke: 2980000 Ft

azaz KettGmiilié-kilencszaznyolcvanezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilit meghatdrozasra.

Az értékelésben megaliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozésara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog : 1/ , tulajdenjog
Helyszini szemle/forduldnap id6pontja : 2020, februar 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értekelése : forgalomképes

Készillt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020. mércius 10.

ddzsefvarosi Gazddlkodas: Kozpant 2t
A becsibt fargalmi érigkkef
EGVETERTEK

2020 ¥AKC 12

CPR-Vagyonértékels Kft.
1085 Budapest. Jozsef kil 69

Adoszam: 22771353-2-42
Ly
=

t
L * Bdrtfalaszle
lgazséﬁﬁalvj szakind

Budspes;, 207

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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B
A\



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizési Szerz6dés szerint a Jdzsefvdrosi Gazddlkoddsi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kfi-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékeét.
Az értékelés célja: Onkorményzat éltali megrendelés, bérbeadashoz torténd felhasznalasra,

2. SZAKERTO!1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovédhba megvizsgdlasra kerilltek az Ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &lié, a melléklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelgen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbsz6résen médositott 25/1997. {VIll. 1.) PM
rendelet elGirasal.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolysold tényezéket megvizsgdltuk. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoitunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérié, ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti dllapotot.

I résxz:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz, B

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 33,0m?

Helyrajzi szama: 34867/0/A/2

Ingatian megnevezése: mhely

Ingatian jelenlegi hasznositasa: iroda

Bejegyz6 hatarozat: Az 6nalé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatérozott
helyiségek.

. rész:

Tulajdonviszony: ViH. Kerilleti Onkorményzat 1/1

il rész:

Bejegyz8 hatarozat; nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE |

4,1. Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. kerilet, Csarnok negyed elnevezésii részében taldlhats, a Jozsef korattol
mintegy 100 méterre, a Bacsé Béla utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kdzterilleten fizetés.
Kérnyezetében jellemzéen utcafronton 4ll6 2-3 emeletes tarsashazak épiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsaga vérosrészen beliil jé, 200 méteren belil alapellitist biztosité tzletek,
egészségligyi intézmény érhetd el. Tomegkdzlekedési eszkdzdk a kdrnyéken 10-200 méterre elérhetéek.

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Foldalatti [Jvasit

3. oldal }&\
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4.2, ingatlan dltaldnos jellemzdi

A pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitdsu térsashdz kisméret(i égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetl cseréppel héjalt magastetvel épiilt, vélhetSen a szazadfordulén, errsi
pontos informacié nincs. A haz lepusztult, homiokzatén nagy felilleten lehullott a vakolat.

Az értékelt ingatlan megkdzelitése a Bacso Béla utcabdl lehetséges, valamint egy hétso bejarattal is rendelkezik,
amit a belsé udvarrél lehet megkézeliteni. Az utcafronti bejarat vasraccsal és vasredénnyel ellatott, miszaki
dllapotuk dtlagos, a hatso bejarat ajtaja vasraccsal védett, azon nincs vasredény. A belsd tér felljitott, melyet a
bérlé sajat koltségén valdsitott meg. A feldjitas érintett a kdzmiiveket, a nyilaszarokat, a falazatot és a galéria
burkolatét. A bejarat feletti helyiség galéridzott, belmagassdga 2,2 m, terillete 22,98 m2 Hats6 helyiség nem
galéridzott, itt a belmagassag 4,20 m. A galéria fa szerkezetii beépitett, melyre egy faszerkezet(i lépcsén lehet
feljutni. A galéria 2 helyiséghél ali, a 2 helyiség gipszkartonnal keriilt levalasztasra. A 34867/0/A/3 helyiség feletti
galéria, csak innen kbzelithetd meg.

Az ingatlan viz-, gdz- és villany6raval rendelkezik, fiitése gazkonvektoros, melegviz-ellstasa villanybojlerrdl
{izemel.

Osszességében a vizsgélt ingatlan atlagos m(iszaki allapotu.

Epiilet:
Eplilet épitési éve; 1898 L
Epllet szintbeli kialakitdsa: pince + féldszint + 3 emelet Miszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés feldjitando
Figgdleges teherhordd szerkezet: tégla feldjitandé
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerenddk kozotti téglaboltozat felijitandd
Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat felgjitandé
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett gyenge
Entékelt helyiségesoport: mihely
Belsé terek feliilete: festett, csempézett atlagos
Belsd terek burkolata: keramia, laminait parketta atlagos
Vizes helyiség{ek) feililete: csempe, festett dtlagos
Vizes helyiség(ek} burkolata: kerdmia atiagos
Kiilsé nyilaszarok: faszerkezetek, vasraccsal és hullamos vasredénnyel |atlagos
ellatva
Bejarati nyilés magasséga: 2,39 m atlagos
Atlagos belmagassaga: 2,34 m/galéridan 2,2 m; hatso helyiség = 4,20 m atlagos
BelsS nyilaszarok: faszerkezetek atlagos
Flitési rendszer: gézkonvektor fel(jitandé
Melegviz biztositésa: villanybojler atlagos
Meglévd kbzmii-kidllasok: viz, gaz, villany, csatorna atlagos
Meglév§ kdzmi méréorak: villany, viz, géz atlagos
Felajitds éve: 2016
Felljitas targya: vizesblokk, galéria burkolat, kbzm(ivek
Ingatian miiszaki dllapota Gsszességében: atlagos
Megjegyzés:

Az ingatlan a forgalmas Jézsef kérit szomszédsdgaban taldthatd.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az épilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rdgzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az éplileten nagyfokil fizikai avultsdg |athato, épitése ota komolyabb feldjitéshan nem részesiilt. A tarsashazon
kiterjedt vakolathullds, és haborus 1dvések nyomai lathatok. A foldszinti rész részleges feltjitasban részesiilt,
azonban a kvaderezés itt is potyog, valamint a labazat feletti részen tégldig lehuilott a vakolat, amely a
talajnedvesség elleni szigetelés hianyabol adodik.

Albetét:

A bels8 tér padléburkolata és a falak felliletképzése az utébbi évek feldjitasainak koszénhetden jo allapotban
van, mind miiszakilag, mind esztétikailag karbantartott allapotban vannak.

Bérldi megjegyzés:

A teljes bels feldjitdsokat a bérld végezte, sajat koltségén.,

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos
mihely keramia festett 23,27 m? 100% 23,27 m?
raktar keramia festett+csempe 930 m? 100% 9,30 m?
galéria lamindit festett 22,98 m? 0% 0,00 m?
mérési korrekcid 0,43 m? 100% 0,43 m?
Osszosen: 55,98 m? 33,00 m?
Osszesen, kerekitve: 56 m? 33 m*

Megjegyiés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eilendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutaté elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobhszbr
mdodositott 25/1997. (VIIl.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfeleléen készlinek.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelent Megbizé személyes adatait a
2011. évi OXIL térvény az informacids bnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadségrél, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.}) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé
védelmérdl és az llyen adatok szabad dramlédsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivll helyezésérdl szolé
jogszabdlyoknak megfeleld méddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f& kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségalap( értékelések. A placi
viszonyokon alapuld mdédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni széndékozé és egy eladni széndékozé kizdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekinten viselkedtek,
aneélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

A moédszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriiinek. Minél kizvetlenebb &sszehasonlitésra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényez8k szolgainak;
- realizalt tgylet szerinti ar / kindlati 4r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetSség, infrastrukturalis eliatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemz&k,

Az érték, ar ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok adésvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhaté meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriiié kiaddsoknak a kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szérmazd tiszta jdvedelmek jelenériéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovGbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként,

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa haszndlati médonként.

4. A t6késitési kamatldb meghatdrozésa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatianpiaci kockazat (azon belil
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa,

6. A legmagasabh jelenérték kivilasztasa, mint hozamszdmitasan alapuld érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermels képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapa szamitdsi médszere

A nettd potlasi kdltség eivld értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Ojrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az djraeldaliitasi értékbdl azonban le kelt vonni az idé miildsa, az elhasznélodas, az
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt Jévd létesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) més madszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elstsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kéirbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabh, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre kerilltek, Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintli, mindségl elldtdst nydjt helyben és a
kérnyezetében él8 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (pétlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat, A bruttd helyettesitési {potiadsi} koitség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
|étesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen kiltség a vizsgalt épiiletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok Gjraeifallitasi koltségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjilk, a brutté
Ujraeldallitast értékeket a rendelkezésre ali6, vagy az éltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki froda Kft. dltal kiadott Fpitsipari Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2019. évi egységarai alapjdn
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulédsa miatti értékcsékkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkciondlis avulds és

.} kbrnyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyftva. A fizikal avulasi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévs
élettartamdt kell figyelembe venni.

Altaianos esetben a kbvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épllletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezeti épilletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezBgazdasagi épililetek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerfitien megoldasokat jelentl Az értékeldnek mériegelnie kell
azokat a korszerii kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kbrilmények miatt éll el8, mint a kereslet hidnya, a terilet véitozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avulas mértékét a hdrom emiitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kefl megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kerileten bellli elhelyezkedése: Csarnck negyed

Tarsashaz telek teriilete: 805 m?

Eszmei hanyad: 168 / 10000

Albetétre juté telek teriilet: 13,52 m?

Fajlagos atlagéar, kerlletrészen belll: 220 000 Ft/m*

Diszkontdlasi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 29380000 Ft , Kettdmillid-kilencszaznyolcvanezer- Ft ,

7. oldal
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési mbédszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1084 Budapest, f Vill. ker., VN ker.,
Bérkocsis utca Magdolna utca | Kordnyi Sandor Vil'!. ker., vill. ker., Somogyi Béla
19.fs2. B 25 utea 12 Aurdra utea Baross utca utca
meghevezése! miihely iizlethelyiség iroda lizlet tizlet tizlet
alapteriilet {m?): 33 27 32 23 17 20
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar {Ft): 13000000 | 19500000 | 14 500000 | 10000 000 } 13 800 000
kindlat /addsvéte! ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idS miatti korrekcio: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapdr (Ft/m°): 457 407 590 781 598 913 558 824 655 500
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 0% -1% -2% -2%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0% -10% -10%
épiileten belli elhelyezkedés, megkdzelitése 8,7 0% 0% 0% 0%
altaldnos miszaki altapot 5% -5% -5% 5% -10%
eltérd felszereltség {flités, szoc.biokk) 0% 0% 0% -5% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% -8% -8% 0% 0%
galéria 10% 10% 0% 10% 109
héz mdszaki dllapota 0% -5% 0% -5% -5%
Osszes korrekcio: 14% -8% -14% -1% -16%
Korrigalt fajlagos alapdr (Ft/m2): 522 588 542 780 517 161 521941 549 145
Fajlagos atiagér: 530 723 Rt/m®
Ingatlan becsiik piaci értéke: 175313855 Rt
Ingatian értéke kerekitve: 17510000

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

allapota lzlet, ingatlan.com/28499870

2. adat:

ban épitett éplletbhen, ingatlan.com/30866251

3. adat:

vizes helyiséggel, ingatlan.com /28428479

4, adat:

Magdoinanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkez8, feltjitandé

Orczynegyed, j6 miiszaki éllapotd, utcafronti féldszinti bejdrati ingatlan, 2006-

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapotu, galéridzott Gzlet, kiépitett

Palotanegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg feldjitandd miszaki allapotd,

elekiromos fiitéssel rendelkezd (izlethelyiség. ingatlan.com/30743623

5. adat:

vizes helyiséggel, ingatlan.com/29838996

17510000 Ft
azaz Tizenhétmillio-otszaztizezer- A .

.. Az ingatlan piaci sszehasonlitd médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):

Palotanegyed, utcafronti bejaratos, felljitott allapoty dzlethelyiség, kiépitett

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatian] Osszehasonlité dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1084 Budapest,
ingatian ethelyezkedése: Bén k°'§: ‘;tza 19. P\:ai]t::( :Ica Nép\:z’ilr;:::;tca Jézs\:;il;:z;’zz,
ingatlan megnevezése; miihely tizlethelyiség/iroda liziethelyiség fiztethelyiség
hasznosithato teriilet (m?): 33 13 79 35
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé}: &0 000 162 000 150000
kinalat / szerz8dés ideje (év, ho): 202¢ 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: ~5% -5% -5%
fajlagos alapar {Ft/m*/hé): 4 385 1948 4071
KORREKCIOK '
eltérd alapteriilet -2% 5% 0%
eltéré mlszaki allapot, felszereltség -10% 0% -5%
keriileten belili elhelyezkedés -5% 5% -5%
galéridval ndvelt alapterilet 7% 7% 0%
Osszes korrekeid: -10% 17% -10%
Korrigdlt fajlagos alapar: 3946 Ft/m2/hé | 2 271Ft/m2/hé | 3 672 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 297 Ft/m2/hé

Osszehasoniité adatok leirdsa:

1. adat:

Losoncinegyed, felGjitott, vizes blokkal rendelkezd, 2 helyiséghél 3116
ingatlan, ingatlan.com/30979183

2. adat: Népszinhaznegyed, atlagos allapotl, utcafronti elhelyezkedésii, atlagos

allapotu ingatian, ingatian.com/31078144
3, adat: Csarnoknegyed, atlagos allapotd, részben galéridzott, utcafronti bejaratos

tizlet, ingatian.com/29823275
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 297 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1109770Ft
Kéltségek:
Felgjitasi alap: 3% 33293 K
igazgatdsi kbltségek: 2% 22 195Ft
Egyéb kdltségek: 5% 55489 Ft
Kdltségek ésszesen: 110977 Ft
Eredmény:
Fves Uzemi eredmény: 998 793 Ft
Tékésitési réta {szémitas 6. old.): 7.,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 14 270 000 Ft
Ingatian hozamszamitdson alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

14 270000 Ft

azaz Tizennégymillid-kettdszdzhetvenezer- Ft .
9. oldal oL‘\-
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tlkrozi feginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemz8, azonban jdl mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az iizleti lehetbségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapui mddszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szamitott érték | Stly |Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft]
tngatian értéke piaci dsszehasonlité méodszerrei: 17510000 Ft] 100%| 17510000Ft
Ingatlan értéke koliségalapt médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 14270000 Fy 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 17 510 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

17510000 Ft

azaz, Tizenhétmillié-Otszdztizezer-Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kivetkeziket
szilkséges figyelembe venni:

az ingattannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keri
értékelésre;

az atadott iratok tanulményozédsdn tilmenden jogi természetii vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlétozdsérdl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomdsunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

az ertekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektsl, személyektst valamennyi szitkséges
engedély, jévahagyas és felhatalmazds rendetkezésre ll, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megtjithatok;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendeld képvisel§jének szobeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennilld, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhets értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, koérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.) nem villalunk
felelésséget;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsanak idépontjdban az ingatfan haszndlatéval
kézvetlendl osszefliggs tartozds (kiziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

az érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges éplletpépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossdggal nem prognosztizilhaté valtozésai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakeért$i vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolo kérillményekben bedlld lényeges valtozads esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgdlata;

nem véllalunk felel&sséget olyan kérllmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjék az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznédlhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséheyz;

az altalunk meghatarozott ériékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott céira, Megrendeld altal t6rténd felhasznélas esetén érvényesek.

10. oldal
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8. (SSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanufmanyozésa utén, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alédbbiakat régzitjiik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

azaz

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozik,

Szakvélemény forduldnapja
Szakvélemény érvényessége :

Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2020. mércius 10.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES| BIZONY{TVANY
1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)
2. SZTAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
5, ERTEKELES

1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B

17 510 000 Ft

2020. februar 14,
180 nap
forgalomképes

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdeni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély {pl.; ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép
Fényképfeivételek o

Tizenhétmillio-dtszdztizezer- Ft .

RNEOORXON

11. oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B. Hrsz: 34867/0/A/2

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
f [=2
= =
'g Budapest Fovires Kordinghivatala X1, Keritloli Hivatala 'g
72, Budapest, X1, Budaloii it 59. 1519 Budupest, PL 415 Oldal: i1 %
=
-E Nem biteles fulajdont lap - Teljes masolat =
2 Wgiendelés sim: 8000004/73004/2020 &% ’ §
red 2020.02.13 ' ra
3 & 3
= BUDAPEST VITI.KER. % =
g Beltarilst 248€7/0/R/2 helyraizi seém o R o g
z 1084 BUOAPEST VIII.KER. Bérkocsim utea 19. féldwzint. ajtée:/B. *felilvizogalaviga kst 7z
1LRESZ N
1., An egyth onallé ingatlan adatai:
megnevezés terGlet azobik szima qzmel hanyad toiajdeni E ¥
m2 egéaz/ 4l 3
mishely 33 o8 168/10080
Bejeyycd hatdrozat: 999886/3999/
2. kejegysd hatarozat: 109M01/1996/3996 0% .16
Tarsashiz
A% ®nallo ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozoy iségek .
HRESZ
1. tolaideni hanyad: 141
E‘- bejegysé hatarosat, érkeséai idé: 199101/1996/1995 85.16 && a
jogoim: 19%1. évi XXKIIT. tw.  212784/1993/1993.11.04 5 ]
g=] jogcim: eredeti Felwétel  109101/1395/1996.05.16 '%» —
[=] jogallim: tulajdenes - 8
<) . . o
i név: VITI.KER. CRMORMANYZAT i e
.-Eg cim: l0B2 BUDRPSST VIII.KER. Baroms utca 85-67. =
o oW E
g WEM TARTALMAZ BEY T 3
5 o
B & g
¥
S &
: :
i= =4
3 3
k# 5
£ z
25 ZE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon lap
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B, Hrsz: 34867/0/A/2

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASEAZ TULRJDONT ALAPITO OKIRAT
1.

A Bp. Jézsefvirosi Onkormanyat {(Bp. VIII. ker. Baross u. 65~
67.} tulajdondban lévd Budapest, VIII. kerfleti 352 sz,
tulajdond lapon  nyllvéntartott 34867 hraz-a go5 m?
alapteriletd, természetben Bp. VIII, Bérkocsis u. 19. /Bacsd
Béla wm. 29,/ szém slatti hézasingatlant -annak a lakisck és
helyiségak bérletére-, valamint az elidegenitésfkre vonatkozd
egyes szabalyokrél széld, 18%4. évi | XVII. tBrvénnyel
modozitott 1993. évi LXXVIII. torveény 51. §.-a szerinti
elidegenitése érdekében & mellékelt terxvralzok és miiszakl

leirds alaplén :

TARsagmAzZA

alakitia.

A taArsashAz lekdsal és nem lakdés céljdra szolgdld helyiségei

az 1977.&wi 1l.sz. tvr., valamint a Jelen alapité okirat
rendelkezéseinek megfelelen, mint dHroklakdsok /lakésként
haszndlt oroktulajdoni helyiségek/ €= nem lakds céljat
srolgald halyiségek »termhszetban megos2iva a kQz s
tulsjdonban maradéd telekrészek, éptletrészel, berendexésak és
felszerelések kizds haszndlatdnak Jogaval- & vevék magén
tulajdondba kertllinek azzal, hegy a mindenkori
tulajdonostarsak egymas kdzottdl jogviszonyst az 1977, éavi ll.
tvr. rendelkezései &y az alapitd okiratban foglaltak az
alédbbiak szerint szabalyozzék, ‘

II.
#xoz0s ko BOLON TULASDON - 0 -

A.
X6208 TUIAISDOW

A tulajdopostarsak osztatlan k&z3s tulajdondban maradnak az
ingatlannak mindszon részei, amelyek nintsenek kdlon
tulajdenban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és mlszaki
leirasban feltintetett és aléhb felsorelt telek,
épitmenyrészek ég berendezések: .

13. oldal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B. Hrsz: 34867/0/A/2

ia Telek 805 m2
Pinceszint

II. Lépesdhaz 8,10 m2
JI11. Polyosd 82,773 m2
Iv. Raktar 102,79 m2
V. Pincerekeszek 282,73 m2
Pinceszint &ssrzesen: 4B6, 35 m2
Féldexzint

IT. Léposbhéz 28,79 m2
VI, Kapubejard 23,20 m2
vix., vilagitéudvar 11,42 m2
VIII. Udvar 112,42 m2
IX. Kozls WO 2,72 m2
X. El8tér 2,98 m2
Féldszint Ysszesen: 181,10 m2
1. anelet

II. Lépcsdhéz 24,79 m2
vIiI. Vilagitd 3,00 m2
IX. Kbzb=s WC 1,28 m2
X1, Fdggdfolyosd 33,70 m2
I. emelet Ssszesen: 62,77 w2
IX. anelet

Ix. Lépesthaz 24,78 m2
X1, Fiaggffolyoud 33,70 m2
II. emelsat Ssszesen: 5&,49‘m2
III. ammlet

I1. Léposéhbz 24,79 m2
ix. Réebs WC 1,28 m2
XI  FuggSfalyoesé 33,70 m2

ITT. emslet dszzesen:

59,77 m2

14. oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B. Hrsz: 34867/0/A/2

B.
xULSN TULASDON

B tulajdonostarsak kQ1lén tulajdonéba kerdinek mint
tarsashazeulajdoni i1lletbSségik alkotérészei az I. -  XXIV.
szém alatt felsorolt, kéz6s tulajdonban maradd vagyonrészek
hasznalaténak jogdval egyiitt, természetben megosziva az egyes
épitmények, azck tartozékai &s felszerelésel az alabbiak

szerint:

FOLDSZINT

1./ R Jézsefvéarosi Onkorményzat tulajdondt képezi és az 1.
szAmG tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitéd
okiratban és a tervrajzen 1. szémmal Jjeldlt Bp. VIII.
Bérkocais u. 19%. féldsrint A-ban taldlheté, a Bacséd Béla
u. feldli, utcai bejaratd 38 m2 alapteriiletd eladotér, 2
raktdr, hatdé, WC helyiségekbSl 4&lld nem lakds odljat
BZolyghld helyiség, melyhez a ktizbsségben maradd
vagyonrészekbél 194/10.000-ed rész tulajdoni illetéség

tartozik.

2./ A Jb6zsefvarosi Onkorményzat tulajdondt képezi és a 2.
szami tarsashdztulajdoni illetfséghez tartozik, az alepitsd
okiratban és a tervrajzon 2. szénmal jeldlt Bp. VIIZ.
Bérkoosis u. 19. féldszint B-ben tsaléalhaté, 8 Bacsé Bala

u., feldli, utcai bkejaratd 33 m2 alapterdletd mdhely,
raktdr  Thelyiségekb$) £116 nesa lskés odljat szolgdlé
helyisag, a kdzés tulajdond IX. sz. WC hasznalati jogéaval,
melyhez a kdzdsségben maradd vagyonrészekbdl 168/10.000-ed
rész tulaijdoni illetéséyg tartozik.

3./ A Jbézsefvirosi Onkormanyzat tulsjdondt képezi és a 3.
szami tarsashiztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 3. szammal Jjelslt Bp. VIII.
Bérkocsis u. 19. fdldsgint C-ben taldlhatd, a Bacssd Béla
uw., feldli, utcai bejdratda 21 m2 alapterilecd mihely
helyiségbsl alld nem lakas célist scolgélé helyiség, a
k$z8s tulajdond IX. sz. WC hasznélati jogéval, melyhez a
kbztsséghen maradd vagyonrészekbfl 107/10.000-ed <rész

tulajdeni illetdség tartozik.

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B. Hrsz: 34867/0/A/2

ALAPRAJZ

16. oidal



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B, Hrsz: 34867/0/A/2

GALERIA

B albetét feletti

Galéria
22,98 m2
bm22m
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B, Hrsz: 34867/0/A/2

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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04. homlokzat

05. mallé vakolat
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B. Hrsz: 34867/0/A/2

10. ,B” albetét bejarata

18, oldal *\:\
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B. Hrsz: 34867/0/A/2

12. elGtér 13. hétso bejarat

14. villanydra 15. villanybojler

16. vizéra " 17. raktar

20, oidal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B. Hrsz: 34867/0/A/2

18. raktar

20. belsd tér

22. kéményre kotott gazkonvektor 23. belsG tér

Su
3
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Bérkocsis utca 19. fsz. B. Hrsz: 34867/0/A/2

26, lamindlt parketta 27. galéria

22. oldal
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