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Budapest Févaros VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkorméanyzat Képviselé-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga .

Eloterjeszt6: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. ... sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag

2020. jalius 15-1 tilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Német utca 13. szam alatti iires, nem lakas
céljara szolgalé helyiség bérbeadasara

Elbterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovécs Otté igazgatdsagi elndk
Készitette:  Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvénos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerti szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: Ertékbecslés, Ertékbecslés aktualizalas

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I.  Tényallis és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jézsefvérosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet Német utca 13. sz4dm alatti 34903/0/A/64 hrsz-G
tulajdoni lapon 46 m? alapteriiletl, {ires, utcai foldszinti, nem lakés céljara szolgald helyiség,
amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2019. szeptember 11. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtokaba.

A helyiséget magdban foglalé épiiletben 6sszesen 70 db albetét talalthatd, amelybél 8 db
onkorményzati tulajdontt, és amelybd] 2 db lakas és 6 db nem lakas céljara szolgalo helyiség.
Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listdjan.

A helyi véros-rehabilitacios teriilet kijelolésérdl és a teriileten a rehabilitdcié megvalositasarsl
sz016 32/2001. (X.26.) dnkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglalé
épiilet nem esik HVT tertiletre.

Az ingatlan az épiilet Jozsef utca feldli részének foldszintjén érhetd el, kdzvetlen utcafronti
bejarattal. Az albetét rendelkezik viz, kdzcsatorna és elektromos kiépitett kozmithalozattal,
villanyéra megtalélhatd, Az tizlethelyiség utcafronti bejarata biztonsag technikailag megfeleld,
235 em bejarati magassagu, jelentds tivegfeliilettel, mellette nem nyithato ablakkal. Az
utcafronti helyiség falszerkezete jelentés mértékben utdlagos gipszkarton rendszerrel boritott,
az alatta talalhatd falszerkezet igy nem szemrevételezhetd. A fa tartoszerkezetli galéria alatti
belmagassdg 205 cm, felette 203 cm, igy teljes értékii galériaként hasznosithato.
Kozmiirendszerek koziil az elektromos dram, a kozcsatorna ¢és a viz kiépitett, vezetékes gaz
épiileten beltil elérhetd.

Az Onkormaényzat kozos kéltség fizetési kotelezettsége a vizédras helyiségre vonatkozdan
9.222 - Ft/hd.

Az Elézene Egyesiilet (székhely: 1082 Budapest, Baross utca 80. A, 2/1.; nyilvantartasi szadm:
01-02-0016386; adoszam: 18871933-2-42; képviseli: Lakatos Laszld) 2020. januér 29. napjan
bérbevételi kérelmet nytjtott be a fent ismertetett helyiségre, irodai tevékenység céljara. A
kérelmezé 138.000,- Ft/hé + AFA Gsszegen bérleti dij ajanlatot tett.
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Ezt kovetben a B18 Szolgaltato Bt. (székhely: 1201 Budapest, Nagy Gy0ry Istvan utca 8-14.
A. lhéz. 3.em. 15 cégjegyzékszam: 01 06 717437 addszam: 20162658-2-43, képviseli:
Gyorkos Gergd ligyvezetd) is bérbevételi kérelmet nyujtott be 2020. februar 11. napjan a fenti
helyiségre, szintén irodai tevékenység céljara. A kérelmezé bérleti dij ajanlatot tett, 50.000-
Ft/hé + AFA bsszegen.

A CPR Vagyonértékelé Kft. (l.akatos Ferenc) altal 2020. februér 20. napjan készitett, Bartfai
Laszlé figgetlen szakértd altal 2020. marcius 3. napjan jovahagyott, majd 2020. méjus 20.
napjan aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 19.790.000 Ft (430.217.-
Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, az irodai
tevékenységhez kapcsolddd 6 Y%-os szorzdval szamitott havi netté bérleti dij 98.950,- Ft.

Az Onkormanyzat tulajdondban dllé nem lakas céljéra szolgalo helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (V1.20.) dnkormanyzati rendelet 7. § (1) bekezdés c) pontja alapjan
a helyiséget csak versenyeztetés alapjan lehet bérbe adni, ha adott helyiségre 1 hénapon beliil
tébb bérbevételi szandék keriilt beny(jtasra, és a bérbevételi szandéknyilatkozatok kozil nem
vélaszthato ki egyértelmiien a legelonydsebb ajanlat. Ez esetben alkalmazhaté a meghivasos
versenyeztetes.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (JGK Zrt) mem javasolja a fenti helyiség
versenyeztetés alapjan torténd bérbeadasat, tekintettel arra, hogy a kérelmezdk koziil az egyik
egyértelmien elénytsebb ajanlatot tett.

A JGK Zrt. nem javasolja a fenti helyiség bérbeadasat a B18 Szolgaltaté Bt. (székhely: 1201
Budapest, Nagy Gyéry Istvan utca 8-14. A. lhaz. 3.em. 15.; cégiegyzékszam: 01 06 717437
adoszam: 20162658-2-43, képviseli: Gyorkds Gergd iigyvezetd) részére iroda tevekenység
céljara, mivel az Eldzene Egyesiilet egyértelmiien jobb ajanlatot tett.

A JGK Zrt. javasolja a fenti helyiség bérbeadasat az Elézene Egyesiilet (székhely: 1082
Budapest, Baross utca 80. A. 2/1.; nyilvantartdsi szam: 01-02-0016386; adoszam: 18871933-2-
42; képviseli: Lakatos Lasz10) részére hatérozatlan id6re, 30 napos felmondasi 1d6 kikdtésével,
irodai tevékenység céljara, az altala megajanlott bérleti dij 6sszegen, azaz 138.000,- Ft/hé +
AFA bérleti dij + kbziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak 6sszegen, a 3 havi brutto bérleti dijnak
megfeleld 6vadék megfizetésének és az egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat leend6
bérld altali elkészitésének kotelezettsége mellett.

1L A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadashoz és a bérbeszamitashoz bérbeaddi dontés szikséges, amely dontés
meghozataléra a tisztelt Bizottsag jogosult.
III. A dintés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyé bérleti dij fedezné az Onkorményzat kozds koltség fizetési
kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mieldbbi bérbeaddsaval a bérld
gondoskodna a helyiség allaganak javitasarél és szinten tartisarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormdnyzat, kiadasként tovébbra is az
Onkormaényzatot terheli a fenntartdsa, amelynek fedezetét mas forrdsbol kell biztositani, €s a
helyiség allaga tovabb romlik.

A hatdrozati javaslat elfogaddsa kedvezden befolyasolja az Onkormanyzat 2020. évi bérleti dij
bevetelét.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban dllo nem lakas céljara szolgalod helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl sz016 35/2013. (V1.20.) dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)



bekezdése értelmében a Képviselo-testiilet — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskdr
megosztas szerint - dnkormanyzati bérbeaddi dontésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsagot jogositja fel.

A Képviseld-testitlet €s Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatérdl sz616 36/2014. (X1.06.)
Onkormdnyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi,
Vagyongazddlkoddsi és Kozteriilet-hasznositisi  Bizottsig dént az  Onkormanyzat
tulajdonaban allo nem lakas céljara szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold
dnkorményzati rendeletben, az Onkorméanyzat tulajdondban all6 lakésok clidegenitésérél szol6
dnkormanyzati rendeletben, az Onkormdnyzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgald
helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl sz616 6nkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest
Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz0lo onkormanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskorokben;

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan 11j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérol
a bérld kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérdl torténik
az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Kt. hatarozataban megallapitott bérleti dijak
alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsdg a bérbeaddi dontés
meghozatalakor a képviselo-testiileti hatérozatban foglaltaktdl csak akkor térhet el, ha a
kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdés alapjan a leendd bérlé a bérleti szerzddés megkotését
megeldzoen koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 6sszeget 6vadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan koézjegyzd elétt egyoldald
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alaimni.

A lakasok ¢€s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol
52016 1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
Osszegében szabadon éllapodnak meg.

A Képviseld-testiilet 248/2013, (V1. 19.) szamu hatdrozat (tovabbiakban: Kt. hatrozat) 7.
pontja értelmében a helyiségbér alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Ki. mas
hatarozata szerint aktualizalt beko1tozhet6 forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat 8. pontja alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével
torténik a bérleti dij meghatarozasa, amely alapjan az irodai tevékenységhez 6 %-os szorzot
kell alkalmazni.

Fentick alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeadaséval kapcsolatos déntését
meghozni sziveskedjen.
Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag ....... /2020. (VH .15.)
sz4mu hatérozata

a Német utca 13. alatti iires, nem lakds céljira szolgalé helyiség bérbeadasrél

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

1.) nem jarul hozzi a Budapest VIIL, keriilet Német utca 13. szam alatti 34903/0/A/64 hrsz-
U tulajdoni lapon 46 m? alapteriiletil, iires, utcai fldszinti, nem lakas céljara szolgald
helyiség berbeaddsdhoz a B18 Szolgiltaté Bt. (székhely: 1201 Budapest, Nagy Gydry
Istvan utca 8-14. A. lhaz. 3.em. 15.; cégjegyzékszam: 01 06 717437 adészam: 20162658-2-
43, képviseli: Gydrkds Gergo ligyvezetd) részére.,



2.) hozzajarul a Budapest VIIL Kkeriilet Német utca 13. szdm alatti 34903/0/A/64 hrsz-u
tulajdoni lapon 46 m? alapteriilet(l, iires, utcai foldszinti, nem lakés céljdra szolgdlo helyiség
bérbeadasahoz az Elézene Egyesiilet (székhely: 1082 Budapest, Baross utca 80. A. 2/1.;
nyilvantartasi szam: 01-02-0016386; adoszam: 18871933-2-42; képviseli: Lakatos Lasz16)
részére hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikétésével irodai tevékenység céljara
138.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és killonszolgaltatasi dijak 8sszegen.

3.) felkéri a Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 2.) pontja szerinti bérleti
szerzGdés megkdtésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem
lakds céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szélé 35/2013. (VI.20.)
onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutto bérleti dijnak megfelels
dvadék megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyz6 el6tt egyoldalu
kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendo bérls.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatéridé: az 1.) és 2.) pontok esetében 2020, julius 15., 3.) pont esetében 2020.szeptember 30.

A dintés végrehajtisit végzo szervezeti egység: Jozsefvirosi Gazdilkodisi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2020. julius 7. J/

Kovacs Ottéd
igazgatosagt elndk

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
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CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR
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Aktualizéldsi adatlap

| Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zn. —Helyiséggazdalkodssi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | tizlethelyiség

Az ingstlan cime, azonosttdsi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIIIL keriilet
Utca, hizszam, emelet, ajto: Német utea 13, foldszint 64
HRSZ: 34903/0/A/64 46m’

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékel6 Kft
Ertékbecsl6: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 452.750,- Ft/m*

Az ingatlan forgalmi értéke: 20.830.000,-Ft

Détuma: 2020, februdr 20,

Utolsé aktualizdlis adatai:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Diétuma:

‘Tulajdonviszonyok és bérlé adatai: ]

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkorményzat

Bérld:
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték !
[ Aktualizilgs érvényessége: | 6 honap ]

* A ktualizdlids:

*Aktualizdlt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: 450‘“5 . Fum®
Az ingatlan forgalmi értéke: 13790, coo W

Az aktualizilas az eredeti értékbecslésben rigzitett terilleti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapian késziilt, az aktualizilds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Tt Lavha
Biértfai Laszlo
Igazsagilgyi ingatlanforgalmi Szakéntd
JGK Zrt.

Budapest 2020 *a=tjss. 2o,

Scanned with CamScanner

S
A






o

rd rd 7
CPR‘Vagyonertekelo Kft H-108% Budapest
Jozsef kirat 69.
G B e g s {70) 941-64-93
i Fikil Db o www.ertekbecslesek.com
- i ) ‘ info@ertekbecslesek.com
A i _ BRIy 7 Févdrosi Birdsag
Ho-4 ]B ( lodo wj Cégjsz: 01-09-542852
: T i Addsz: 22771393-2-42
ek ] Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
iktatoszam: IGK-484

B I
LU

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Német utca 13. foldszint 64.

52&m alatti

34903/0/A/64 hrsz-u

tzlethelyiség ingatlanrél

Budapest, 2020. februar

Figgetlen | Megbizhatd | Ertékmérs



INGATLANFORGALMI SIAKERTS! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito 1 IGK-484

Keriileten beliili elhelyezkedése : Csarnok negyed

{ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Német utca 13. foldszint 64.
Helyrajzi széma : 34803/0/A/64

ingatlan megnevezése 1 Uzlethelyiseg

{ngatlan jeleniegi hasznositdsa : nem hasznositott

Szobdk szdma : -

Komfortfokozat HER

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeaddshoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 46m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : A6m? Fajlagos m2 ar: 452 750 Ft/m?
Tarsashaz telek terillete : 1397 m?

Eszmei hanyad : 106 / 10000

Belst miiszaki dllapot : feldjitandd

Megk&zelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapd médszer

A lozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejdras és az
ertékelési szamitdsok alapjan megallapitdsra keridl, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 20830000 Ft
azaz Hiszmillig-nyolcszdzharmincezer- Ft.
melybd! a telek eszmei értéke: 3260000 Ft

azaz Harommillid-kettdszézhatvanezer- Ft.
tikvidacios érték a forgabmi érték 80%-a*: 16 660 000 Ft

azaz Tizenhatmillié-hatszdzhatvanezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes aliapotban keriillt meghatarozasra.

Az értékelésben megillapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa torvény alapjan
szamitandé.

Jelen ingatfanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatarozasara készult.

*A likviddcids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/t , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2020, februdr 14,
Szakvélemény érvényessege : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2020. februar 20.
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Lakatos Ferenc

2000 Mgt 03,

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartéasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerzédés szerint a Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
Megrendeld, ingatianforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bhizta meg CPR-VagyonériékelS Kft-t.
Megrendelés alapjan Térsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkorményzat dltali megrendelés, bérbeadashoz torténd felhasznélasra.

2. SZAKERTO!1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovibba megvizsgdlasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre @llé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyeivei és a tobbszérésen médositott 25/1997. {Vill. 1.) PM
rendelet elirasal.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenfévék: ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

I rész;

Széljegy tartalma. nincs bejegyzés

Ingatian cime (tulap szerint}: 1084 Budapest, Német utca 13, féldszint 64,
Tulajdon tap szerinti teriilete: 46,0 m?

Helyrajzi szama: 34903/0/A/64

Ingatlan megnevezése: tizlethelyiség

Ingatian jelenlegt hasznositasa: hem hasznosjtott

Bejegyzd hatérorat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: VHL ker. Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1
il rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI, keriilet Csarnok negyed keriiletrészében, a Nagykdrittal parhuzamos, egyirdnyd
utcaban, a fozsef utca €s a Német utca altal hatarolt saroktelken elhelyezkedd, utcafronti zértsord beépitési
tarsashiaz Jozsef utca feldli oldalan helyezkedik el, kbzvetlen utcafronti bejarattal,

A kdrnyék infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, a parkoléds a kbzterileten fizetds, 200 méteren beliil alapellatast
biztosité Uzletek, egészséglgyi intézmény, valamint kbzlekedési csomopont elérhetd. Tdmegkozlekedési
eszkdzok megalldhelyel a kérnyéken 50-300 méterre taldlhatok. Kérnyezetében jellemzben hasonld kord és
kialakitas(, belsé udvaros tarsashazak helyezkednek el.

Tomeekizlekedési eszkbzk:

villamos Autdbusz Trolibusz Metro /Foldatatti 7 vasit

3. oldal
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4.2. Ingatlan altalanos jellemz6i

A sarckietken ethelyezkedd, utcafronti zartsord beépitésd, pince + fsz + 4 emelet szintkialakitasi épllet az 1880-as
évek végén épillt, kisméretll épetett tégia falazattal, acélgerendés poroszsiiveg fodémmel, fa dcsszerkezetdl, cseréppel
héjalt magas tetdvel. Az épiilet utcafronti homlokzata 2 ldbazatnal mikd burkolattal elfdtott, fefette a foldszinti részen
kvdderezett, az emeleti szinteken részben kvaderezett, részben kdporos vakotattal eildtott, az efmult iddszakban nem
részesilt feldjitasban, a ldbazatndl jelentds - talaj menti felvizesedésb] adddd - vakolatomlds, folytonossagi hidnyossdg
lathats, az emeleti szinten a kdporos vakolat néhol lepergett, foltosodott, jelentSs mérték vakolathidnyossiggal
rendelkezik. A tetGszerkezet szemrevételezésére nem volt lehet8ség, az ereszcsatorna biztositja a felszini vizelvezetést,

Az értékelt ingatlan az épllet Jozsef utca feldli részének foldszintién érhetd el, kézvetlen utcafronti bejarattal. Az
albetét rendelkezik viz, kBzcsatorna és elektromos kiépitett kdzmiihdlozattal, villanydra megtaldthatd. Az dzlethelyiség
utcafronti bejérata biztonsdgtechnikaitag megfeleld, 235 cm bejarati magassagy, jelentds Gvegfellilettel, mellette nem
nyithaté ablakkal. A 417 crn magassagu belsé tér falszerkezetének also részén {jellemzden az utcafronti részen) tala)
menti vizesedés okorta feldzasi nyomok [athatdk, illetve a ,mihely” mennyezetén jelentds foltosodas tapasztalhats,
korabbi felszini dzasnak kiiszinhetden, Az utcafronti helyiség falszerkezete jelentds mértékben utdlagosan gipszkarton
rendszerrel boritott, az alatta talalhatd falszerkezet igy nem szemrevételezhets. A fa tartGszerkezetll galéria aslatt a
belmagassag 205 cm, felette 203 cm, igy teljes értékd galériaként hasznosithatd. Kozmdlrendszerek koziil a2 elektromos
dram, a kbzcsatorna €s a viz kiépitett, vezetékes gaz éplileten bellif elérhetd. A meleg-viz elldtast biztositd vilianybojler
sremrevételezésre nem miikadik, a fités 2 db egyedi légkondiciondldval megoidhatd. A padioburkolatok atiagosak, a
falburkolatok a vizesedési helyek kivételével szintén atlagos miszaki dllapotban vannak.

£piilet:
Epiilet épitési éve: ~1880
Epiilet szintbeli kiatakitdsa: pince + {éidszint + 4 emelet Mszaki llapot
Alapozas, szigetelés: tagla sdvalapozds, nincs szigetelés feldjitandé
Flggdleges teherhordd szerkezet: kisméret( falazotégia falszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acéigerendds paroszsiveg fodém atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet(l magastetd, cserép fedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt képoros, részben kvaderezett feldjitandd
Ertékelt helyiségesoport: ijzietheiviség
Belsd terek feliilete: festett, részben csempézett atiagos
Belsd terek burkolata: csaphornyos parketta, kerémialap atlagos
Vizes helyiség{ek) felllete: festett, részben csempézett atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmialap atlapos
Kiilsd nyilaszarok: fa szerkezet( bejarati ajté, elétte fém raccsal dttagos
Bejdrati nyilds magassaga: 235 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 417 cm galériszhaté
Belsd nyitaszarok: farostlemez boritasy, parnafa tokozdsy egyszerd atlagos
tipusaitok
Fdtési rendszer: nincs kiépitve
Melegviz biztositasa: villanybojler feldjitandd
Megléve kézmii-kidlldsok: viz, villany, kbzcsatorna atlagos
Meglévi kdzmii mérdorak: villanydra
Feldiitas éve;
Felujitas targya:
Ingatlan miiszaki dllapota dsszességéhen: feldjitandd
Megjegyzés:
4. oldal 2
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen midszaki szemlét tartottunk és a iathatd tlneteket
digitalisan rigzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a fakdk véleményét {(ha volt) kikértiik,

Haz;

A térsashaz homlokzata nem részesiilt felljitdsban az elmdlt évtizedekben, felljitasa szilkséges. A labazati
részen jelentds mérték( vakolatomlas lathato, mintegy mésfél méteres magassagig nyers téglafelllette]l, A
tetdszerkezet dllapotdrd! nem ali rendelkezésre informacio.

Albetét:

Az albetét falszerkezete teljes egészében gipszkartonnal burkoh, amely a szemle idépontjadban elbontds alatt
all. Alatt vizesedési nyomok, a sarokban talalhato vizes blokk csempeburkolata cserére érett,

Bérl6i megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helviségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
iizlettér parketta festett 24,92 m? 100% 24,92 m?
miihely szalagparketta festett + csempey 17,17 m? 100% 17,17 m®
vizes blokk keramialap festett + csempe 3,20 m* 100% 3,80 m?
galéria szalagparketta festett| 30,00 m? 0% 0,00 m?
méreési korrekeid 0,11 m? 100% 0,11 m?
Osszesen: 76,00 m? 46,00 m?
Osszesen, kerekitve: 76 m? 46 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szémitdsandl a rendelkezésre allé miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5. oldat
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5. FRTEKELES

5.1, Ertékelés médsrere

Az ertekbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (Vill.1) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéh jogszabalyokban elSirtaknak
megfeleléen késziiinek,

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXI1. torvény az informacios dnrendelkezési jogrél és az informacioszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé
védelmérd! és a2 ilyen adatok szabad dramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérsl sz6l6
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli,

Az értékelés mddszerei két f3 kategdridba oszthatok: a placl érték alapa és a kéltségalap értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f8 csoportba, a forgatmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapulo) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjdban egy vésdrolni széndékozd és egy eladni szandékozé kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kiriiltekintéen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitasra kerithek az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerllnek. Minél kbzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Otyan
ingatianok értékbecsiésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az &sszehasonlitas alapjdul rendszerint g kdvetkezd tényezsk szolgélnak:
- realizalt dgylet szerint ér / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkbzelithet8ség, infrastrukturalis elldtotisag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében feilelhetd hasonld tipus( ingatlanok adésvételi/kinalati adatainak
felhasznéldsaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdlé kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szérmazd tiszta jdvedelmek jelenértéke.

A hozamszamités lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

2. A jovibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. lovibeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

agazati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsagokkamatidb kockdzat miatti kockazat,
2,5%+1,0-4,5%6+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2020. 1. m.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A modszert dltaldban a jdvedelemtermeld képesseggel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak,
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Koltségalapul szdmiidsi mddszere

A netto potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontédrgy} kalkuldlt Gjraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg, Az GjraelSallitdsi értékbdi azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalédas, az
erkdicsi értékesbkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményher hozzé kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt lév létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, aho! (pl. a vizsgélt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre,

A foldterlilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tégabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatianok forgalmi
ertekeben ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségi ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében €16 lakossag szaméra,

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési {pétiast) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyl lényeges formajat. A bruttd helyettesitésl {pétldsi) koltség
tartalmazza a vizsgélat targyst képezd felépitményekkel azonos miiszaki jeliemzékkel és funkcioval bire
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kéltségét,

A kdzvetlen kiltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi kéltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részietes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
Ojraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki froda Kft. altal kiadott Epitéipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az 1d6 mdldsa miatti értékesdikenés. Harom 8 eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkciondlis avulas és

¢.) kbrnyezeti avulds. Az avulast elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.} A fizikai remlés esetében figyelembe kell vennl az éplilet {6 szerkezeteinek romlasal és a szerkezelek
arényat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény pazdasigosan hatralévs
élettartamét kell figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetil épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagl épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalen, korszer(tien megoldasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegeinie kell
azokat a korszerii kfvetelmeényeket, amelyeket a vizsgilt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kbritltmények miatt & els, mint a kereslet hidnya, a teriifet véltozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalénos nemzetgazdasidgl kdriiimények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdamitdsa:

Keriileten bekili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek tertilete! 1397 m?

Eszmei hdnyad: 106 / 10000

Albetétre jutd telek tertilet: 14,81 m?

Fajlagos dtlagar, keriletrészen belill: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezs: 1,0

Telek eszmei értéke: 3 260 000 Ft , Harommillio-kettészazhatvanezer- Ft.
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2, | OM adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1084 Budapest, VilL. ker VI ker., Vilt, ker., VII. ker., VIil. ker.,
Német utca 13. Réktliczi u,t Magdoina | Kéalvaria tér | Kaivdria utca Teieki’La’szié
foldszint $4. utca 25 kdrnyéke 7. tér
megnevezeése; lizlethelyiség Uzlet Gzlet zlet dzlet lizlet
alapteriilet (m?): a6 23 27 22 24 38
kinalat K / tényl.addsvéte! T K K K K K
kinalati &r / adasvételi &r (Ft): 9900 000 [ 13 000000 | 11 000 000 | 13 900 000 | 15 900 000
kinalat /fadasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2620
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -5% 5% -5% ~5% ~5%
fajlagos alapér (Ft/m?): 408 913 457 407 475000 550 208 397 500
KORREKCIOK ‘
eltérd afapterilet -5% -4% -5% -4% -2%
kerlleten beliili elhelyezkedés 0% 2% 0% 0% 0%
épilleten beldli elhelyezkedés, megkézelitése 5% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki aapot % 0% 0% -10% 0%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) 3% 0% 3% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria/galéridzhatéség 5% 5% 0% 5% 5%
haz miiszaki dllapota 0% 0% 0% -5% 0%
Osszes korrekeid: 8% 3% -2% -14% 3%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 443 262 472 044 466 450 470978 411015
Fajlagos 4tlagér: 452 750 Ft/m?*
ingatlan becsiilt piaci értéke: 20826 500 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 20830000 F

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, szuterén szinten elhelyezked6,
kbzepes/atlagos allapot, villany kbzmiivel, ingatlan.com /29658803

2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti befdratos, feldjitandd dllapotd, jelentSsen vizesedd
fizlet, kiépitett vizes helyiséggel, ingatlan.com/28499870

3. adat: Orczynegyed, utcafronti bejératos, feldjitando dllapoti, 2 helyiségbé! allg (izlet,
5 méteres beimagassaggal, ingatlan.com/31162933

4. adat: Orczynegyed, 10 éves tarsashaz utcafronti részén ethelyezkeds, Ujszerd allapotd
Uzlethelyiség, vizes blokkal, ingatian.com/31180924

5. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, mianyag ablakokal rendelkezd, j6

allapotl Uzlethelyiség, ingatlan.com/30154415
Az ingatlan piaci 8sszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

20 830 000 Ft

azaz Huszmillié-nyolcszazharmincezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel

Adatok

értékelt ingatlan

ésszehasonlité
adat 1.

dsszehasonlité
adat 2.

osszehasonlité
adat 3.

1084 Budapest,

ingatian ethelyezkedése: Német utca 13, |VII- ker: Kis Kdfaragd VIll, ker, Békési utca] VI ker. Uil&i ut
féldszint 64, utea

ingatian megnevezése: tizlethelyiség iizlet itzlet izlet
hasznosithato teriilet (mz): 46 30 50 49
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 150 000 155 000 170 000
kindiat / szerz6dés ideje {év, hé}: 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 4750 2 945 3296
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -8% 2% 2%
eltérd miszaki dltapot, felszereltség -15% 0% 0%
keriileten beltli elhelyezkedés -5% -5% -5%
éplifeten bellili ethylezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio; -28% -3% -4%
Korrigalt fajlagos alapér: 3420 Ft/m2/hé | 2 857 Ft/m2/hé | 3 181 Ft/m2/hd

Korr, fajlagos alapér kerekitve:

3152 Ft/fm2/hé

Osszehasonlits odatok leirdsa:

1. adat:

izlethelyseg, ingatlan.com/31115305

Palotanegyed, utcai bejaratos, foldszinti, galéridzott, teljeskbrien feldjitott

2. adat: Palotanegyed, dtlagos &llapotit belsd kétszintes (nem galéria) utcafronti

helyiség, vizes blokkal, ingatlan.com/27478548
3. adat: Palotanegyed, fbldszinti, atlagos allapoty, utcafronti Gzlet,

ingatlan.com/30458437
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint hevételek : 3 152 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1478513 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 5% 73946 Ft
lgazgatasi kiltségek: 2% 29578 Ft
Egyéeb kéliségek: 5% 73946 Ft
Koltségek Gsszesen: 177470 Ft
Eredmény:
Eves dzern! eredmeény: 1301 448 Ft
T&késitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 18 550 000 Ft
ingatlan hozamszémitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):

18590000 Ft

azaz Tizennyolcmillid-Gtszazkilencvenezer- Ft.
9, widal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatja a bérbe adhatosdgot
és az iizleti lehetségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapl mddszer tikrézi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivll hagytuk.

- Szémitott érték | Sily |Sdlyozott érték
Az alkalmazott médszerek 7] [%{ v [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 20830000 Ft] 100%| 20830000Ft
Ingatlan értéke kditségalapy modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: 18 590 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 20830000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
20 830 000 Ft

azaz, Haszmillié-nyolcszdzharmincezer- £t

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslt szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatiannak, mint tiszta tulajdony forgalomkeépes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerii
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsidn tolmenden jogi természeti vizsgdlatot {jogeim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezén felelfsséget nem valalunk;

- a7 értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvébeni hasznositasaval
osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagokto! és egyéb szervezetektd!, személyektdl valamennyi szlikséges
engedély, jSvahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszeri szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgadlattal nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndit
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jelenléte sth.}) nem villalunk
felelbsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezetiségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzésanak id6pontjdban az ingatlan hasznélataval
kbzvetlenill Gsszeflggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalia az épiiletek rendeltetésszerii haszndlatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszeretések ertékét;

- a pardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizélhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakeértdi vélemény vonatkozd megdlapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kirtlményekben bedlld 1ényeges viltozas esetén sziikséges a megadott
érték felilvizsgalata;

- nem vallalunk felelGsséget olyan karlilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korladtozhatjsk hasznalhatésdgat, azonban az értékelés forduldnapidn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- az altaiunk meghatarozott értékek az elézbekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal tirténd felhaszndlds esetén érvényesek.

10. oldat



INGATLANFORGALM| STAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az aldbbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Német utca 13. f5ldszint 64,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 20 830 000 Ft

azaz Haszmillis-nyoleszazharmincezer- £t .

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

Szakvélemény forduldnapia : 2020. februar 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. februar 20,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI 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 masoiata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

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

ingatian elhelyezkedését mutats térkép
Fényképfelvételek

REOCREROE
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. féldszint 64. Hrsz: 34903/0/A/64
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. faldszint 64. Hrsz: 34903/0/A/64

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

A S R 1 SR
i URBS
Tarsashdzakat keépvisels
Epilletfenntarte és
Ingatlanforgalmazé KFPT

Budapest, VII. RKer.
Wesselényi u. 41,

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

Cim: Bpest, VIII. ker. REMET u. 13. sz,

é / Jozsef u. i6-18. s=.
4
& Hrez. @ xaep3 Mlog.: SR
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¢ T Tastalom: Alapitd okirat:
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. féldszint 64. Hrsz: 34903/0/A/64

Budapest, ¥I11. ker. NEMET u. 13. sz. alatt: ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

I

Altalanos rendelikezések

A Budapest Fovidres Jazsefvdrosi onkormanyzat / Budapest,
V1i1. ker. Baross u. 65 - 87. / negbizdsa alapjan az URBS Tdrsas-
hdzakat Kepviselo, Epuletfenntarté és Ingatlanforgalmazd Kft
/ 1077 Budapest, Wesselényi u. 41. s2. / mint megbizott a 1993. évi
LXXVIII. tv, tovdbbiaxkban lakds tv., az 1994. évi XVII. tv. kie-
geszitésével é&s 4/1995.(11.28.) sz. 6nkormdnyzati rendeletben fog-
lzltak alapjdn a hdzingatlanok elidegenitése érdekében & Bp., VIII.
ker. 34 tulajdoni lapon 34903 helyrajezi szdm alatt nyilvantartott
3397 nm alapteridleti, a természetben a Budapest, VIII. ker.
Német u. 13. sz. alatti a Jozsefvdrosi Onkormanyzat kizd- .
rolagos tulajdondban 4116 és a Vagyonkezeld KFT ( Budapest, Or u.
8. } kezelésében 1lévd lakshazingatlant a mellékelt tervrajz és
miszaki lefirdsa szerint

tdarsashdzz& alakitija &t.

A tdrsashdceza Lorieno alakitasra ae 19277, evi 11, sz, tvr. eloirds-
sal alapijdn, valamint a jelen alapit® okiral rendelkezésel sze-
rint Xeril ser.

A tdrsashdz kulen tulae)dong ingetlenai a kezos tulajdonba utalt
ingatlanrészekbél houzdiuk tartozd tulaijdoni illetéséggel egyitt

a vevdkkel megkotnl terverett adas - vételi srerzddések létrejotte-
ig dénkormdnyzati tulajdonban maradnak.

Ir.

Kazos e84 kulen

tulaijdon

A,/ Kozos tulaiden

A lakdsok ég nom lakdsok céljdra szolgdld helyiségek minden-
kori tulajdonosainak kézés tulasdondba Kerulnek a 4elen okiratho:z
csatolt tervrajzekon és muszaki leirdshan feltuntetett alabb felso-~
rolt épitmeényrészek, herendezdsak és felsrerelések az egyesitertt
telaekkel egyutt.

1, Az ingatlanhez tartord foldrésziet 1237 nm teriilettel,
a hegpitetien részen leéwd térburkoclattal egyiutt.

14 oldal aL“\
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. foldszint 64.

Hrsz: 34903/0/A/64

- 2 -

II. Alapozas, felmendfalak, & killsé homiokzat ¢s labazatoX,
pillérek, kozbensd fodeém, zardfodeém burkolattal, kivalta-
so0k, kémények, szigetelések, tetdzet és egyedi kozds ren-
deltetési szerkezetek.

I1X. Bejarati kapu.

1v. Lepcsthaz léposdzettel, fugadfolyosdk ész egyeb kdzlekedd
folyosok szerkezetei.

V. Az eplletben lévd XKdzmivezetékek:

- &lektromos halozat, a Kozmibekoteéstsl s kildn tulajdonu
ingatlanok fogyasztésmérojéiqg,

- gazvezeték haldzat, a kézmilbekOtéstol a kalon tulajdonu
ingatlanok fogyasztd perendezéséig,

- wizvezeték haldzat, az ingatlan fogyasztdsmérdjetdl a
kiilén tulajdony ingatlanok lecsatlakozé vezetékéig,

~ sgennyvizcsatorna halozat, a kézmivezetek rdkotéstcel a
kiitn tulajdomi ingatlanok lecsatlakozd vezetékéig,

- @ kbzdés tulajdond helyiségek teljes kézmithdldzata.

FINCE:

Vi. Fince iepcschaz i, 24 nn

VII. Folyosd 11,62 nn

YII11. Rekeszek 5,75 nn

1X. folyosd 4,58 nm

X. Rekeszek 10,18 nn

X1. Rekeszek 10,37 nm

AII. Folyosd 9,32 nm

RIIT. Taaelid S, 70 hn

X1v. Tdrole 4,72 nm

XV. Tarold 7,96 nm

XVl Elétér ’ Z2.54 nm

NVIT. Rekesvek 3,36 nm

XVIIY. Folyosd .45 nm

XI1x. Folyossd 3,18 nn

XX, Rekeszek 12,8% nm

XX1, Kekeszek 11,64 nm

XX11, Folyoss 32,74 nm

XX111. Rekeszek 81,95 nm

XX1v, Yolyoso 37,88 nm

KXV, Rekeszek 99,55 nm

Osoresen: JEZ, 6q nm S O ZED 0 nn

15 oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13, foldszint 64. Mrsz: 34903/0/A/64

FOLDSZINT:

XXVI. Kapual 3}
XXVIT. Eldtér
XXVIIT. Fsz~i lépcschdez
XXIXx. Lift

XXX. Atjare

XXXI. Mellékléposd
XXXII. wWe

XXX1171. KO208 woe-kK
XXXIV. Udvar

XyXv. Vildgitéudvar
AXXVT. Vildgitdoudvar

Gsszesen:

1. EMELET:

XXX. Avidre

AXKI. Helléklépcso
XXXTE. We

XXXVII. Lépcsohdz
XXXViIi. Fuggdfolyossd

IXL. Vildagitdudvar
XL. vilagitdéudvar
XLT. vildgitdudvar
XLII. vildgitdudvar
XLIIt. Vildgitoudvar
XLIvV, vildgitoudvar
XIN. vildgitdudvar

Qsszesen:

Ti. EMELFT:

XAX. Atjdrag
XXX1. Melldkidposs
XXXII. we

XXXVIL. lepesohdz
XXXVIII. Fuggdfolyoso

vssresen:

11,95 nm
27,14 nm
19,18 nm
2,29 nm
3,39 nm
23,63 nn
1,93 nm
7,%8 nm
229,23 ne
12 .61 nm
20,70 nm

360,04 nm / 360,C0 nnm /

3,39 nm
22,60 nm
1,93 nn
21,42 no
74,15 nm
1,80 rm
1,26 nm
1,80 nm
1,17 0w
1,17 nm
1,17 nm
1,70 nm

136,59 nm / 137,00 nm [/

3,3% N0
23,63 o

1,91 nn
23,42 N
e, 10 nm

126,52 nm ;g 127,00 nm [/

16 cidal



: MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. foldszint 64. Hrsz: 34903/0/A/64

- 4 _
YII. EMELET:
XXX. Atjars 3,39 nm
XXRI, Mellékléposo 23,63 nn
XXX1z1., Wo 1,83 nn
XXXVII.  Lépcsdhéz 23,42 no
XXXVIII. Figgdfelyosc 74,15 nm
XLVI. Eigtér 2,88 no
Jsszesen: 129,40 nm / 129,00 nm /
IV, EMELET:
XXX. Atidré 3,39 nm
XXXI. Helleékieépusod 22,63 nn
XXXII. We 1,93 hm
XXXVEIL. Lépcsbhiz 23,42 nn
XXXVI1I. Flggdfolyossd 74,15 nm
XLVI. Elbtér 2,88 nm
Geszesen: 12%,40 nm / 129,00 nn /
PADLAS:
XXX. Atijdroe 3,39 no
XXX1. Mellékléposo 23,63 nm
XLVII. Figgéfolyosd 10,05 nm
XLViII. wWe 1,16 nm
1L. Kbzlekedd 6,72 nm
L. Tdrold G,29 nm
1T, TifFt gérhdz 15,85
.11, Padlastér gs7, 86 nm /S 1,50 »n felett
/ teljes alapterdlet van 786,03 nnm /S
a szanlrdshan /
Osszesen: 1.015,0% nm 7 1.015,00 om /

Az osstatlan kozés tulaldon 10.000 / 10.000-~e8, azaz tizezred /
tizezred eszimei hanyadbdl all.

A kozds tulaijdonioy a telek €s a fentebh felsprolt kowos tulai-
donban marade épiletrészek tekintetében az egyes broklakasok és a
kKililtn albetdétben feltintetett, nerm lakds céllat srolgald helyi-
ségegylttesek mindenkori tulajdonosait a B./ pontbhan, a kuldn
tulajdonba kertld lakdsck és egyéb helyisegek felsorolésanal fel-
tuntetett hanyadrész ardnydban illeti meg.

17 oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. f6ldszint 64. Hrsz: 34903/0/A/64

Jelen alapite okirat a tuladjdorni ardnyok szamitdsandl a loggidk,
gardzsok, alagsori helyiségek alaptertletét ¢,%-85, & pince szin-
ter; lévd helyisdyeket 0,4-es, a fedett, de nyitott erkélyvekeb és
teraszokat ¢,3-as, a nyitott erkélveket ¢s teraszokat 0,2-o5
szorzdval veszi figyelenbe,

Az egyes helyiségeqgyiittesek Osszes alapteritlete nm~-re kerekftett.

H./ Kulon tulajdon

Ternészetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kiildn tulajdondba
Kerdlnek, mint tarsashézrulajdoni illetdseéqiik alkotd része - a
kéz2ds tulajdonban maradd vagyonrészek k&zds birtokldsanak, hasz-
ndlatanak a jogdval - az egyes tdrsashdzi ortklakdsok és nem lakas
celd helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel az aldbbiak
azerint:

18 oldal
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* MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. fdldszint 64.

Hrsz: 34903/0/A/64

61,/

62./

63,/

65./

86,/

- i6 -

Az bnkormanyzat tulajdondbs keril a terveken 6l./ szémmal) je-
1lélt, a természethen a "™ V. emelet 3. sz." alatti

1 szoba, Konyha, forddszoba, eldtér, wo

helyiségekbs]l 4116 driklakds 33 nm alapteriilertel valamint

a kdzdéds tulajdonbol

76 / 10.000 hanyad

Az Onkormdnyzat tulajdonaba keriil a terveken 62./ szémmal je-
161t, a természetben a » f¥ldszint 62. sz." alatti

Uzlertér, raktar

helyiségekbtl 4116 Gzlet 37 nm alapterilettel valanmint

a kdzds tulajdonbol

B6 7 10,000 héanyad

Az dnkorményzat tulajdonaba kerill a terveken 63./ szdmmal je~
161t, a természetben a " f&ldszint 63. s5z." alatti

2 iroda

helyiségekbil @116 iroda 35 nm alapterdiettel valamint

a k&zds tulajdenbd)

82 / 10.000 hényad

Az Onkormdnyzat tulajdondba Kkerul a terveken 64./ szammal je-
l6lt, a természetben a " féldszint 64, sz." alatti

uzlet, mihely

helyisegekbdl dl)o Guiet 46 nm alapterdlettel valanint

4 kdzis tulajdonks)

106 / 10.000 hdnyad

Az Onkormanyzat tulajdondba kerill a terveken 65./ szdmmal e«
i, o termeszetben a M foldszint 6%, sz." alatti

wzlet

helyisegbel alloe Qzlet 25 nm alaptertlettel valamint

g kdzos tulajdenboi

57 / 10G.060 nanyad

Az onkormanyzat tulajdonaba kKertl a terveken 66./ szammal je-
161t, a természetben & " foldszint 66. sz." alatcti

wzlet, raktdar

helyisdgekbsl allo Griet 56 nm alapterdlettel valamint

a Rézds tulaidonbdl

129 /7 10,000 hanyad

19 olda
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. fdldszint 64. Hrsz: 34903/0/A/64
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13, fdldszint 64. Hrsz: 34903/0/A/64
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. féldszint 64. Hrsz: 34903/0/A/64

TERKEP-FOTODOK UMIENTACIO

f%nm/
(@ blTfiet utca 13

REFETIE N

01 ?érkép_ ] _

03.

05. utcéfronti homlo’t;zat
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13, féldszint 64.

Hrsz: 34903/0/A/64
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10. -ajté a belsé udvar felé
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. féldszint 64. Hrsz: 34903/0/A/64

14. vizesedési nyomok a falszorkezeten 15. vizesedési nyomok a falszerkezeten

16. vizesedési nyomok a mennyezeten

24 oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. féldszint 64.

Hrsz: 34903/0/A/64
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22. egyedi légkondicionalo
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23. villanydra
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