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Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Kridy utca 4. szim alatti nem lakas céljira szolgilé
helyiség bérl6jének tevékenység médositisara torténé hozzdjarulisra

Eldterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi
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Készitette: Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasadhoz egyszerii szavazatiGbbséy szikséges.

Melléklet:  Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazddlkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsdg!
1. Tényillas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VI kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdondt képezi a Budapest VI1IL keriilet, Kridy utca 4. szam alatti, 36606/0/A/3 hrsz.-4, tulajdoni
lapon 52 m? alapteriiletil, utcai f6ldszinti bejarati nem lakds céljéra szolgald helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartisban lizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaban foglalo épiiletben Gsszesen 38 db albetét taldlhatd, amelybdl 2 db dnkorményzati
tulajdom, nem lakas céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok
listajan.

A helyi véros-rehabilitacios teriilet kijelolésérdl és a teriileten a rehabiliticié megvaldsitasars] szold
32/2001. (X. 26.) énkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglal6 épiilet HVT 111
tertiletre esik.

Az albetét bejaratanak komyéke rendezett, az ajté biztonsagtechnikailag megfelel, a labazati részen
vakolatmallas, felvizesedésbdl ad6do szerkezeti hibéara utald jel nem lathatd. A bejarati ajté magassaga
215 cm, a galéria alatti részen a belmagassag 260 cm, felette 240 ¢cm. Kézmiirendszerek koziil az dsszes
kiépitett, hitelesitett kozmiimérck kozill gaz -és villanydra megtalalhatd. Az ingatlan teljes egészében
galéridzott, megkdzelitése a raktarbdl indulé 1épesGsoron keresztiil lehetséges.

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg 81/2013. (1.28.) szAmu hatarozata alapjan a TASZTER
Szolgéltato és Kereskedelmi Bt. 2013, februar 27. napjan bérleti szerz6dést kotott a fenti helyiségre. A
bérleti szerz&dés 2018, december 31.-én lgjart. A 35/2013. (V1.20.) énkorminyzati rendelet 29. §-a
alapjan a szerz6dés meghosszabbitdsra keriilt 2023. december 31.-ig. A bérld a helyiségben diszallat
kereskedési tevékenységet folytat.

A TASZTER Szolgiltaté és Kereskedelmi Bt. (székhely: 1088 Budapest, Kridy utca 4.
cégjegyzékszam: 01 06 415120; addoszam: 28617688-1-42; képvisehi: Sinkd Gabor Gusztav és Klie
Janos) 2020. mdrcius 29. napjdn tevékenységi kér modositasat kérelmezte, kévézo-kavéhaz
tevékenységekre, a jelenlegi tevékenységi koriik mellett. A bérld jelenleg 102.245,- Ft/h6 + AFA bérleti
dijat fizet. A bérlé a 2020. jinius 12.-én kelt elektronikus levelében tajékoztatta a Jézsefvéarosi

. Gazdalkodasi Koézpont Zrt.-t, hogy a jelenlegi bérleti dija mellett kéri a tevékenysége modositdsat.

Telefonon torténé egyeztetés sordn eldadta, hogy szeszarusitdssal torténd tevékenységet szeretne
folytatni a helyiségben.
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A CPR Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. majus 20. napjan készitett, Bartfai Laszl6
fuggetlen szakértd altal 2020. majus 28. napjan jovahagyott, értékbecslés szerint a helyiség forgalmi
értéke 27.480.000,- Ft (528.461,- Fi/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100%-anak
figyelembevételével, a szeszarusitissal torténé vendéglatds tevékenységhez kapesolodd 12%-os
szorzdval szamitott havi netté bérleti dij 274.800,- Ft.

Nem javasoljuk a TASZTER Szolgaltaté és Kereskedelmi Bt. r¢szére a Budapest VIII. keriilet,
Kriudy utca 4. szam alatti helyiség tevékenységi korének médositisihoz térténd hozzajarulast a
bérls altal tett Osszegen.

Javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Kridy utca 4. szam alatti, 36606/0/A/3 hrsz.-u, tulajdoni lapon
52 m? alapteriiletd, utcai foldszinti bejaratG nem lakas céljara szolgéld helyiségre sz0l6 bérleti szerzddés
tevékenységi korének modositasahoz val6 hozzajarulas megadéasara kavézo-kavéhaz (szeszarusitassal),
valamint diszallat kiskereskedés tevékenységekre, azzal hogy a bérlének a tevékenység modositasaval
a bérleti dija 274.800,- Ft/ho + AFA bérleti dij 8sszegre modosul. A bérleti szerzbdés megkdtésének
feltétele, hogy a megemelt dsszegli bérleti dijhoz kapcesolodd dvadékfeltdltest teljesitse, valamint a
szerz6dés mellett egyoldala kitelezettségvéllalo nyilatkozatot tegyen.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgald helyiségben végzett tevékenységi kér modositasahoz tdrténd hozzajarulas
tulajdonosi dontést igényel, amely déntés meghozataldra a Tisztelt Bizottsag jogosult.

I11. A déntés célja, pénziigyi hatdsa

A folyamatos bérleti dij bevétel az Onkormanyzat szdméra elényss, tovabba a helyiséget a bérlé
tovabbra is bérli és karbantartja. Az Onkormanyzat érdekét szolgalja, hogy megtartsa a rendszeresen és
hataridében fizeté bérléket. A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat
2020. évi bérleti dij bevételét. A bérleti szerz6dés modositasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl szolo
1993, évi LXXVIIL térvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 8sszegében szabadon
allapodnak meg.

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabélyzatarol szolo Budapest Foévaros VIIL
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel-testillet 36/2014. (XI. 06.) 6nkormanyzati rendelet (a
tovébbiakban: SzMSz) 7. melléklet 4.4.1. pontja, valamint az Onkorményzat tulajdoniban 4116 nem
lakds céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirsl szolé 35/2013. (VI. 20.) 6nkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képvisel6-testiilet (a tovabbiakban:
Kt.) — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskor megosztas szerint — énkormdényzati bérbeadoi
dontésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, 1j bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a
bérlé kivalasztisa sordn kell megéallapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérdl torténik az
ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértekét a KépviselS-testiilet hatdrozataban megallapitott bérleti
dijak alapjan kell meghatarozni. A hatdskérrel rendelkezd bizottsag a bérbeadoi ddntés meghozatalakor
a képvisel-testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezé bérleti dij ajanlatot
tett.

A Rendelet 14. § (7) bekezdés alapjan amennyiben a felek a bérlé kezdeményezésére a bérleti szerzddést
bérmilyen okbdl modosigak, a bérld a mér befizetett 6vadék Osszegét koteles feltdlteni a bérleti
szerz6dés modositasanak idépontjdban érvényes bruttd bérleti dij (2) bekezdés szerint szamitott
bsszegére, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan kdzjegyzé elStt egyoldali kotelezettségvallalasi
nyilatkozatot alairni.

A Képviselé-testiilet 248/2013. (VL. 19.) szému hatdrozaténak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a KépviselS-testiilet
mads hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal.
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A K. hatérozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatarozésa, szeszéarusitassal torténd vendéglatds (kavézo, kivéhdz) tevékenységhez tartozd
bérleti dij szorzo 12%. Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a kérelemmel kapcsolatos
dontést meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Koézteriilet-hasznositdsi Bizottsig ....... /2020. (V1. 24.) szammi hatarozata

Kridy utea 4. szam alatti helyiség bériéjének a tevékenység modositisira torténé
hozzijarulasrél

A Tulajdonost, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1.) hozzijarul a TASZTER Szolgdltaté és Kereskedelmi Bt. (székhely: 1088 Budapest, Kridy utca
4.; cégjegyzckszam: 01 06 415120; adbszam: 28617688-1-42; képviseli: Sinkd Gabor Gusztav és
Klie Jénos) altal bérelt Budapest VIIL Kkeriilet, Krady utca 4. szam alatti, 36606/0/A/3 hrsz.-a,
tulajdoni lapon 52 m® alapteriiletti, utcai foldszinti bejérata nem lakas céljara szolgalé helyiség
bérleti szerzddésének a modositasdhoz, akként hogy a helyiségben a bérld kavézéd-kavéhaz
(szeszarusitassal), valamint diszéllat kiskereskedés tevékenységek végzésére jogosult
274.800,- Ft/ho + AF A bérleti dij, valamint kéziizemi és kiilénszolgaltatasi dijak Ssszege ellenében.

2.) felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzddés
modositds megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdondban 4116 nem lakas
ce¢ljara szolgald helyiségek bérbeadisanak feltételeirdl sz016 35/2013. (VI. 20.) énkormanyzati
rendelet 14. § (7) bekezdése alapjan a 3 havi brutto bérleti dijnak megfeleld 6vadék feltdltését,
valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyz6 elétt egyoldalu kételezettségvallalasi nyilatkozat
alairasat vallalja a leendd bérld.

Felelds: Jozsetvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatérido: 1.) pont esetén 2020. junius 24., 2.) pont esetében 2020. jilius 31,

A dontés végrehajtasat végz6 szervezeti egység: Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zit.

A lakossdg  széles korét érinté  dontéseck  esetén javaslata a  kozzététel mobdjara
nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2020. jinius 16. M‘W}@\

Noviczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jbzsef kérat 69,
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1088 Budapest, Krudy utca 4. ajto: 3

sz2am alatti

36606/0/A/3 hrsz-U

lzlethelyiség ingatlanrél

Budapest, 2020. majus
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INGATLANFORGALMI 5 AKERTO! VELEMENY

Megrendeld azonosito
Kerleten bellili ethelyezkedése
ingatlan cime {tul.lap szerint}
Helyrajzi szdma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1 JGK-524

: Palotanegyed

: 1088 Budapest, Kriady utca 4. ajté: 3
1 36606/0/A/3

: {ziethelyiség

1 Hzlethelyiség

Szobdk szama

Komfortfokozat : -

Az értékeles célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 52m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 50m? Fajlagos m2 &r: 549 697 Ft/m?
Tdrsashdz telek teriilete : 1190 m?

Eszmel hanyad : 189 /10000

Belsé mdszaki dllapot : kozepes

Megkozelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci &sszehasonlité- és hozamalapu modszer

A J6zsefvarosi Gazdalkodési Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejdrds és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerii, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 27 480000 Ft
azaz Huszonhétmillié-négyszaznyolcvanezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 6 300 000 Ft

azaz Hatmillio-haromszazezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa torvény alapjan
szamitandg,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziit.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idSpontja 1 2020. majus 11,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

CPR-va P
Budapest,  2020. majus 20. 1084 Emjg;‘{one.rtekek'j Kft
S DHIpest Jozsei g,
FENTLCUENE PRI S N ITH ;};ﬂg%i& " 227?135’?/;‘2,69
. A ault beg st 23 kg . el - -
2020 MAJ 28. o g SOIWENekbecafes /
2 SR (o ey
Gudupas, 203 i et e ten g td Lakatos FErenC

ingatlanvagyon-értékel8
Nyilvantartasi szam; 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzédeés szerint a Iézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelé Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékat.
Az értékelés célja; Onkormanyzat ditali megrendelés, bérbeadashoz toriénd felhasznalasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovdbba megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazdsra keritltek a TEGOVA (EVS 2003-2018) irdnyelvei és a tébbszérdsen médositott 25/1997. {VIH. 1.) PM
rendelet elGirdsal.

A helyszini szemle sordn a szoban forgé ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottsigait, kérnyezetét és
mds értékbefolyasold tényezSket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsi fényképfeivételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény melékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelentévik: Bérig, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartds szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1088 Budapest, Kridy utca 4, ajté: 3
Tulajdoni lap szerinti terlilete; 52,0 m?

Helyrajzi széma: 36606/0/A/3

Ingatlan megnevezése: {izlethelyiség

ingatlan jeleniegi hasznositasa: izlethelyiség

Bejegyzé hatarozat: nincs bejegyzés

1. rész;

Tulajdonviszony: VI, kerGieti Gnkorményzat 1/1
i, rész:

Bejegyzé hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdonl lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kiéirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Viil, keriilet Palotanegyed keriiletrészében, a Jozsef kordtrél nyiié utca sétilérészén
talathats. Utcafronti zértsord beépitésti tarsashédz foldszintjének utcafronti részén helyezkedik el, kdzel a
turisték altal is nagyon kedvelt Mikszath Kalman térhez. Az utca burkolata aszfalt, 2 parkolds a kézteriieten
nehezen megoldhats, fizetds, Kornyezetében jellemzden utcafronton 8il6 2-4 emeletes tarsashazak épiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belill jé, 200 méteren beli alapellatast biztosits Gzletek,
egészségiigyi intézmény, valamint kdzlekedési csomdpont elérhetd, Tomegkozlekedési eszkozok a kornyéken 50-
300 méterre elérhetbek,

Tomegkdzlickedési eszkdzik;

Viltamos Autdbusz Trolibusz Metro/Féldalatti [T vasat
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INGATLAMNFORGALMI STAKERTS| VELEMENY

4.2, Ingatlan altaldnos jellemz6i

Az értékelt ingatian a kézbensd telekterliletre épitett, utcafronti zdrtsord beépitési tdrsashdz utcafronti
részének jobb oldaldn, az épiilet kapualja mellett kdzvetlen ethelyezkedd izlethelyiség, kbzvetien utcafronti
bejarattal. A pince + féldszint + 4 emelet szintkialakitasi épilet az 1920-as években épiilt hagyomdényos épitési
modban, kisméret( falazotégla falszerkezettel, acélgerendds poroszsiiveg fddémmel. Az utcafronti homlokzat
vakolata egységes, az elmilt id&szakban feldjitdson eshetett at, esztétikai és szerkezeti hibaktol mentes, a
foldszinten telies egészében, az emeleten részben klinkertégla burkolattal ellatott. A magas tetdszerkezet
cseréppel héjalt, az ereszcsatorna rendszer allapota megfeleld, A bels§ udvar és homlokzat allapotérdl
informacio nem all rendetkezésre.

Az albetét bejaratinak kdrnyéke rendezett, az ajté biztonsdgtechnikailag megfeleld, a labazati részen
vakolatmallas, felvizesedésbdl addda szerkezeti hibara utalé jel nem lathaté. A bejarati ajté magassaga 215 cm,
a galéria alatti részen a belmagassag 260 cm, felette 240 cm. Kbzmirendszerek kézlll az Hsszes kiépitett,
hitelesitett kdzmiimérdk kozill géz- és villanydra megtaldlhaté. Ftést és meleg-viz ellatast biztositd rendszer
kizponti egysége kéménybe kotdtt zart égésterli "Junkers” fali kembi cirkd, lemezradiator hé leadokkal. A
falszerkezeten a raktarbél levalasztott vizes helyiségek falazatén, tala] ment vizesedéshdl adodé
vakolathidnyossag, salétromosodds, foltosodéds lathato, a galéria falszerkezetén csak esztétikai hianyossag
tapasztalhatd. Az ingatian teljes egészében galériazott, megkozelitése a raktarbdl induld iépcsésoron keresztil
lehetséges, Fém tartoszerkezet(i, parketta burkolattal elidtott, a foldszinti részen almennyezetbe rejtett
spotlampakkal. Az eredeti alaprajzon szerepld WC nem taldlhatd, az ingatlan hasznos alapterlliete emiatt
természetben kisebb az Ingatian-nyilvantartisban bejegyzett alapteriiletnél. Ertékbecslésiinkben a szemle sordn
felmért terileti adatokkal szémoltunk.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: ~1920
- Miiszaki dllapot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 4 emelet
Alapozas, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés felvjitandd
Fuggéleges teherhordé szerkezet: kisméretd falazotégla szerkezet kizepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendds poroszsiiveg fédém szerkezet kdzepes
TetSszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kdzepes
Eplitet homlokzata: vakolt, kbporos, disztégla burkolat berakdssal kézepes
Ertékelt helyiségesoport: iizlethelyiség
Belsd terek felllete: vakolt, festett, csempézett kézepes
Belst terek burkolata: keramialap kézepes
Vizes helyiség{ek) feltlete: festett felgjitandd
Vizes helyiség(ek} burkolata: mozaiklap feltjitando
Kiilsé nyilaszardk: fa szerkezetii bejarati ajté fém roldval io
Bejdrati nyilas magassdga: 215¢em atlagos
Atlagos belmagassaga: 520 cm galériazhatd
Belsd nyilaszarok: fa szerkezet(l beltéri ajié {vizes helyiségek} feldjitando
Flitési rendszer: kombi gdzcirkd, lemezradidtor hé leaddkkal it
Melegviz biztositdsa: kombi gazcirko biztositja i6
Meglévd kdzmi-kidliasok: villany, gdz, viz, kbzcsatorna
Meglévs kbzml mérdorak: villany, gaz
Feldjitas éve: 1997
Feldjitas targya: Beja'_r_ati ajt_c';, padldburkolatok
Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: ) kizepes
Megjegyiés:
4. oldal
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4,3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre &llé adatok (az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezd@dik, A helyszinen mlszaki szemlét tartottunk és a lathaté tlineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik,

Haz:

Az épilet homlokzata egységes, szerkezeti hibdkra utald jelek nem lathatdk, a vakolat jo allapotd. A fa
Acsszerkezet(] magas tetd ceerép héjalasl, megfelels allapotd ereszcsatorna rendszerrel, amely a felszini
vizelvezetést biztositja. A labazatnal talaj menti vizesedésbél adddé foltosodas, vakolatpergés nem lathato.

Albetét:

Az albetét az elmilt iddszakban nem részesiit jelentésebb felijitdsban, ugyanakkor az ailagmegovas
folyamatos, kisebb hidnyossaggal (vizes helyiségek falburkolata). lelent®s szerkezeti hiba hem tapasztathato, a
vizes helyiségekben talaj menti feldzas miatti salétromosodds, vakolatmalias lathats.

Bérlfi megjegyzés:

Szébeli téjékoztatas alapjan az ingatian legutébb az 1990-es évek vége felé keriilt felijitdra, amely érintette a
kbzmli- és fiitésrendszert, a homlokzati nyilaszardt, és a padléburkolatokat.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos

iizlet kerdmialap festett 23,10 m* 100% 23,10 m?
raktar keramialap festett 22,16m? 100% 22,16 m*
mosdo keramialap meszelt + csempe 2,94 m? 100% 2,94 m?
WE mozaiklap meszelt 1,35m? 100% 1,35 m?
galéria parketta meszelt 45,69 m? 0% 0,00 m?
meresi korrekcié 100% 0,00 m?
Osszesen: 95,24 m? 49,55 m?
Osszesen, kerekitve: 95 m? 50 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterlilet meghatarozgsat, a helyszint mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értekbecslések a TEGOVA dtmutatdé elvei és mddszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. (Vil.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvénves egyéb jogszabdlyokban el&irtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelenss Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXII. tirvény az informacids Bnrendeltkezési jogrol és az informacidszabadsdgrél, tovabbd a 2016/679/£U
Rendelet ( 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél szold
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés madszerei két fé ketegdridba oszthatdk: a piaci érték alapd és a koltségalapu értékelések, A piac
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kbzé sorothatbak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016); Az a becsit dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idBpontjaban egy vasdrolni szdndékozd és egy eladni széndékozd kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna, (EVS 1)

Piaci dsszebasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A madszer soran az értékelendd ingatian elemei Osszehasonlitdsra kerilinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kirnyezetében az értekesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélésra kerlinek. Miné! kézvetienebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakdsck,
tetkek, sth,

Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényez8k szolgdlnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéiség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusi ingatlanck addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kildnbségeébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szérmazé tiszta jovedeimek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Osszefoglalva:

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

2. A jbvBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznaiati médonként,

3. Jévbeni pénzfolyamok felatlitasa hasznalati mddonként,

agazati kockdzat)+helyl kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockézat,
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 legmagasabh jelenérték kivdlasztasa, mint hazamszéamiticon alapuid érték,

A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkez ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oidal
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Koltségalapl szamitasi médszere

A nettd poétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt vjrael6allitasi
kbltsége alapjén adja meg. Az Ojraeldallitdsi értékbol azonban le kell vonni az id6 mididsa, az elhaszndiodas, az
erkblcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldterillet értékat. Epités alatt 1évd iétesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint clyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem &l rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsgsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatianok
vonatkozdsdban mind a tigabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepillés milyen szintl, mindségii ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében &16 lakossag szémara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (pétlasi) kbltségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formijat. A brutté helyettesitési (potlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgélat tdrgyat képez§ felépitményekkel azonos miszaki jeflemz8kkel és funkcidval bird
iétesitmény jelenlegi megvaldsitésdval kapcsolatos valamennyi kizvetien és jarulékos kéltségét.

A kizvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok jraelSallitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem Ismerjilk, a brutté
djraeldallitdsi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az 1d8 mildsa miatti értékesdkkenés, Harom 16 eleme:

a.) fizikat romlds,

b.) funkciondlis avulds és

c.} kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f8 szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikei avuidsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épitletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszeril kiivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivilli kériifmények miatt il el§, mint a kereslet hidnya, a teriilet véitozo
ingatlan felhaszndlasa, vagy az altalénos nemzetgazdasagi kériimények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékénelk szamitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Palotanegyed

Tarsashdz telek teriilete: 1180 m?

Eszmel hanyad: 189 / 10000

Albetétre jutd telek teriiet: 22,49 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 280 000 Ft/m*

Diszkontaldsi tényezd: 1.0

Telek eszmei értéke: 6300000 Ft , Hatmillid-haromszézezer- Ft .

7. oldal
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1568;::;:2:?, il kers b vers | v ker, YRR G ke,
ajto: 3 Bérkoesis Matyds tér | Baross utca Fecske utca Oligi it
utca 3.
megnevezése! Gzlethelyiség Veniiifté / Gzlet / iroda | dzlet / iroda | tzlet / iroda Veni;g:té /
alapteriilet (m): 50 60 45 52 45 57
kindlat K / tényl.adasvéte]l T K K K K K
kindlati &r / adasvételi ar (Ft): 32900000 | 28 500000 | 23 400 000 | 22 490 000 | 24 950 0G0
kindlat /addsvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindtat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m°): 493 500 570 000 405 000 449 800 393 947
KORREKCIOK
eltér§ alapteriilet 2% -1% 0% -1% 1%
kerilleten bellli ethelyezkedés 10% 15% 0% 10% 5%
épiileten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 10% 0% 10%
altalanos mszaki allapot -5% -10% -5% -5% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
iizlet teljes berendezése az arban -15% 0% 0% 0% 0%
kiépitett galéria 10% 10% 10% 1056 10%
haz kora, miiszaki dlfapota 10% -10% 10% 10% 10%
Osszes korrekeio: 12% 4% 25% 24% 36%
Korrigalt fajlagos atapar (Ft/m2): 552 720 592 800 507 870 557 752 537 344
Fajlagos atlagdr: 549 697 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 27484850 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 27 480 000 Ft

fisszehasonlits adatok leirgsa:

1. adat:

kialakitott, berendezéssel egylitt, ingatlan.com/27724865

2. adat;

Csarnoknegyed, utcafronti féldszinti bejaraty, atlagos éllapoty, vendégldnek

Magdolnanegyed, utcafronti féldszinti ethelyezkedés, teljes utcafronti

livegportélal, 2019-ben épitett tdrsashdzban, ingatlan.com/31467474

3. adat:

blokkal és teakonyhdval, ingatian.com/31260115

4, adat:

teakonyhaval rendelkezik, Ingatlan.com/31060174

5. adat:

Corvinnegyed, utcafronti pinceszinten elhelyezkedd, melegkonyhai

Palotanegyed, utcafronti szuterén szinten elhelyezkedd, feldjitott éliapotd, vizes

Csarnoknegyed, utcafronti fdldszinti bejératd, Gjszerd allapoty, vizesblokkal,

Uizelemtetésre kialakitott, jo allapoty izlethelyiség, ingatlan.com /29488547

Az ingatlan piaci dsszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
27 430 000 Ft
azaz Huszonhétmillis-négyszdznyolcvanezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| Osszehasoniitéd tsszehasonlité Gsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

1088 Budapest, , . R
ingatlan elhelyezkedése: Kridy ut;a 4’:., ajto: VH]'Mkf;;:z:ath Vm;‘,:f;: ;:SEf vill ker.;:::pszmhaz
ingatlan megnevezése: Gzlethelyiség izlethelyiség Uzlethelyiség tizlethelyiség
hasznosithatd terdlet {m’): 50 60 52 a5
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 250 000 200000 200 000
kinélat / szerzdidés ideje {év, hd): 2020 2020 2020
kinalat/elteit idé miatti korrekeié: ~10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’/hé): 3750 3462 4000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% 0% -1%
eltéré miszaki dllapot, felszereltség 0% 0% 0%
keriileten beliili ethelyezkedés 5% 5% 5%
galéria 0% 0% 5%
Osszes korrekcid: % 5% 9%
Korrigalt fajlagos alapér: 4013 Ft/m2/hé | 3 648 Ft/m2/hé | 4360 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 4 007 Ft/m2/ho

Usszehasoniité adotok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, utcafronti foldszinti bejaratos, teljes galérids, dtlagos allapotd
{izlethelyiség, ingatlan.com/31083706

2. adat: Csarnocknegyed, utcafronti féldszinti bejdratos, galéridzott, dtlagos dliapotd,
tégkondis ilzlet, ingatlan.com/31232692

3. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti foldszinti, nagy Uivegportallal rendelkezd,
felijitott iizlethelyiség, ingatlan.com/31440146

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 4 007 Ft/m2/hé

Kihasznaltsdg: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: I 1923360 Ft
Kiitségek:

Feldjitdsi alap: 3% 57701 Ft
Igazgatési kiltségek: 2% 3B 467 Ft
Egyéb kiltségek: 5% 96 168 Ft
Koitségek dsszesen: 192336 Ft
Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 1731024 Ft
Tokesitési rata {szamitas 6. old.): 7,0%

Tokésitett érték, kerekitve: 24 730 000 Ft

" ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
24730000 Ft
azaz Huszonnégymillio-hétsrazharmincezer- Ft .

9. oldal \DL\
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémités tikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonl6 ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatja a bérbe adhatésagot
és az Ozletl lehetéségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtefen emelked& piacon mérsékeltebb,
gyakran aluiértékelt drat mutat. A kéltségalapt modszer tilkrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezert ezt
a mddszert figyelmen kivizl hagytuk.

Szamitott érték | Suly |Silyozott érték
Az alkalmazott mddszerek [Ft] 1% [Ft]
ingatlan értéke piaci bsszehasonlitd modszerrel: 27480 000F 100%]| 27480000Ft
ingatian értéke koltségalapi modszerral: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapd moédszerrel: 24 730 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 27 480 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve}):
27 480 000 Ft

azaz, Huszonhétmillid-négyszdznyolcvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- a2 ingatlannak, mint tiszta tulajdon’ forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- @z atadott iratok tanulminyozasin tulmenden jogi természetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatfan forgalomképességének jogi eredeti korldtozdsard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, es ezért felelfsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositaséval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatésdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektd| valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és fethatalmazas rendelkezésre ll, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett éllapotot egyszerll szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseléjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolé tényezSkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzdsdnak id&pontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvetleniil 8sszefiiged tartozas {kézlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magiban foglalja az épiiletek rendeltetésszert hasznalatdhoz szitkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossdgeal nem prognosztizathato vaitozasai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kériiményekben bedlld lényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték feltivizsgdlata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
koridtozhatiak hasznalhatosdgét, azonban az értékelés forduldnapjdn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az &ltalunk meghatarozott ertékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd fethasznalds esetén érvényesek.

10. oldal
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INGATLANFORGALM! SIAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumenturnok és a piaci viszonyok tanuimdnyozasa utan, valamint az értékelést
szamitésok alapjdn az aldbbiakat rogzitjlik:

ingatlan cime: 1088 Budapest, Kriidy utca 4. ajté: 3

ingatlan piaci forgalmi értéke: 27 480 000D Ft

szaz  Huszonhétmillid-négyszdznyolcvanezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2020. majus 11.
Szakvélernény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. méjus 20,

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTH! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS $ZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat mésolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet}

tngatlanra vonatkozé engedély {p!.: ép.eng.)
Adésvételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

BEO0D0EB80

Fényképfelvételek

11. oldal i

(s




MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Kridy Gyula utca 4. féldszint 3.

Hrsz: 36606/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Krady Gyula utea 4. foldszint 3. Hrsz: 36606/0/A/3

TARSASHAZ AILAPITO OKIRAT (RESZLET)
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13, oldal




MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Kridy Gyula utca 4. foldszint 3. Hrsz: 36606/0/A/3
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Hrsz: 36606/0/A/3

MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Kridy Gyula utca 4. féldszint 3.
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Hrsz: 36606/0/A/3

MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Kridy Gyula utca 4. foldszint 3.

GALERIA

16. olda!



MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Kridy Gyula utca 4. féldszint 3.

Hrsz: 36606/0/A/3

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

gkr&dy Gyula nica 4

=

04. utcafronti hoiokzat

szsef krt -
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Kriidy Gyula utca 4. féldszint 3. Hrsz: 36606/0/A/3

11. raktér falszerkezet, galéria
tartoszerkezete

18, oldal "L\(
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Krudy Gyula utca 4. foldszint 3. Hrsz: 36606/0/A/3

12. vizes helyiség falszerkezete

13. vizes elség padozata

14. 12. vizes helyiség falszerkezete és
padozata

16. lépcsBsor a galéridra ' 17. galéria falszerkezete .
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Kridy Gyula utca 4. féldszint 3.

Hrsz: 36606/0/A/3

(X AT TR ‘,
‘ ?.‘.‘o:azozo:ozozb:%t.-
OGO IS

Bizlansag:

# & karmeraval
- ehigtott teruet

22. villanydra

\a@ ;

19. 4zasi nyomok a falszerkezeten

21. radistor

-~ - 23, gazéra

20. oldal &\
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