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Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ... sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsag 2020, jilius 15-¢i iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Kun utca 11, szdm alatti helyiségre vonatkezé
bérlétarsi jogviszony létrehozasara

Elbterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit. Kovacs Ott6 igazgatosagi elnok
Készitette: dr. Guth Csongor irodavezetd

A napirendet nyilvénos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeri szavazattdbbség szikséges.

Melléklet:  Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdilkedasi és Kozteriilet-hasznositisi Bizottsag!

I.  Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovibbiakban: Onkorméanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Kun utca 11 szam alatti, 34746/0/A/3 hrsz-4, 46 m?
alapteriileti, utcai bejarath, foldszinti nem lakas céljara szolgalo helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban lizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglald épiiletben &sszesen 53 db albetét talalhatd, amelybdl 7 db Snkorméanyzati
tulajdonban all és amelybdl 3 db nem lakas céljara szolgalé helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra
kijeldlt ingatlanok listajan.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeldlésérdl és a teriileten a rehabilitdcid megvaldsitasarol szolo
32/2001. (X.26.) onkorményzati rendelet alapjn a targyi helyiséget magaba foglalé épiilet nem esik
HVT teriiletre.

A 210 cm bejarati magassaga bejarati ajtot 2013-ban cserélték a korabbi bérld bruttd 1.165.405,-Ft-os
bérbeszamitasabol. Ekkor tortént meg a belsé terek miiszaki és esztétikai feltjitasa is.
Cserelték/feljitottak a padio és falburkolatokat, a kézmi vezetékeket. A belsé terek magasaga 300 cm,
az utcafronti helyiségben Almennyezet alatt mérve, a lépcstsoron megkozelithetd kiegészitd
helyiségeknél almennyezet nélkiil. A kézmirendszerek kiépitettek. A fiitést kéménybe kotstt
gazkonvektor biztositja, a meleg-viz ellatas megoldott. A falszerkezet utcafronti labazati részén enyhe
vizesedést nyomok lathatdk, melyet részben polisztirol burkolélapokkal fedtek el. A helyiség padozata
jo allapott, nagy kopas allésagi greslappal burkolt. Az iizlethelyiséget ~ beltéri nyilaszarék nélkiil -
kénnytiszerkezetes falrendszerrel osztottak ketté, amely egyszerlien visszabonthato.

A fenti helyiség bérlSje a 2017. november 29. napjan kotott hatdrozott idejii, 2022. december 31. napjaig
tarté bérleti szerz6dés alapjan Hodl Istvan Csaba egyéni vallalkozo (székhely: 1089 Budapest, Kun
utca 11.; nyilvantartdsi szam: 44487139; addszdm: 67238398-1-42), aki helyiség bérletéhez a 2015.
november 18-an kelt bérleti szerzédéssel jutott bérleti jogviszony folytatasa jogcimén (el6z6 bérld: Hodl
Istvan Csabané). Bérld a helyiséget fodraszat tevékenység céljara hasznalja.

Hédl Istvan Csaba egyéni vallalkozd ¢s Szabé Nikolett Erzsébet egyéni vallalkozé (székhely: 1084
Budapest, Jozsef utca 41. 4. em. 2.; nyilvantartasi szdm: 54248768; adoszdm: 55552466-1-42) 2020.
februr 13. napjan kelt k6z0s kérelmében kérték a bérleti szerzddés modositasat, gy hogy bérldtarsi
jogviszonyt hozzanak létre. A helyiséget a tovabbiakban is lakossdgi kisipari szolgdltatds (fodraszat)
céljara kivanjak hasznélni. KérelmezOk bérleti dij ajanlatot tettek 52.000,- Ft/hé + AFA 6sszegen.

A vizéras helyiségre az Onkorméanyzat kozos koltség fizetési kbtelezettsége: 14.732,- Ft/hé.
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Hédl Istvan Csaba egyéni vallalkozo jelenlegi havi bérleti dij elbirdsa 38.476,- Ft/hé + AFA, a
bérlének 2020. majus 31. napjdig nincs bérleti és koziizemi dij tartozdsa, a bérleti szerzbdése
vonatkozaséban 134.680,- Ft dvadék megfizetésre keriilt.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) 4ltal 2020. marcius 9. napjan készitett, és Bartfai Laszlo
igazsagiigyi szakértd altal 2020, mércius 12-én jovahagyott ingatlanforgalmi szakvélemény szerint a
helyiség forgalmi értéke 24.890.000,- Ft (fajlagos m* ar: 541.050,- Ft/m?).

A helyiség bérleti dfja a forgalmi érték 100%-4nak figyelembevételével a lakossagi kisipari szolgaltatas
tevékenységhez tartozé 6 %-0s szorzoval, a szamitva havi netté 124.450,- Ft.

Javasoljuk a bérleti szerz6dés modositdsat €s a bérlétarsi jogviszony létrehozasit a fenti helyiségre a
Hédl Istvan Csaba egyéni vallalkozoval (székhely: 1089 Budapest, Kun utca 11.; nyilvéntartasi szam:
44487139; adoszam: 67238398-1-42), és Szabé Nikolett Erzsébet egyéni vallalkozoval (székhely:
1084 Budapest, Jozsef utca 41. 4. em. 2.; nyilvantartasi szam: 54248768; addoszam: 55552466-1-42)
hatarozott idére, 2022. december 31. napjdig lakossagi kisipari szolgaltatis (fodraszat) tevékenység
céljara 62.225,- Ft/hé + AFA bérleti dij + kdziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak Osszegen, 3 havi
dvadék feltdltésének, valamint a kozjegyzoi okirat elkészitésének kotelezettségével. Azért javasoljuk a
bérleti szerzddés megkotését a szamitott bérleti dijhoz képest 50%-o0s Osszegen, mert a jelentegi bérld
bérleti dij eldirasanal ez magasabb dsszeg, ezen feliil ez a bérleti dij a bérlSkre sem r6 aranytalan terhet.

I1. A beterjesztés indoka

A bérlétarsi jogviszony létrehozasa tulajdonosi déntést igényel, amely dontés meghozataléara a tisztelt
Bizottsag jogosult.

III. A dintés célja, pénziigyi hatdsa

A helyiség bérleti jogdnak atruhazasabol belolyd, a korabbinal magasabb bérleti dij és lizemeltetési
kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kézos koltség fizetési kotelezettségét, azon feliil a magasabb
dsszegli bérleti, valamint a szerzodéskotési dij megfizetése tovabbi plusz bevételt is jelentene.

A helyiség bérleti joganak atruhézasa pénziigyi fedezetet nem igényel.
A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2020. évi bérleti dij bevételét.
IV. Jogszabalyi kiirnyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szdl6 1993.
évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Lakéstérvény) 42. § (1) bekezdése értelmében a bérl a helyiség
bérleti jogat a bérbeadd hozzgjarulisaval masra dtruhézhatja, eleserélheti, vagy a helyiséget alhérlethe
adhatja. Az erre vonatkozo szerzddést irasba kell foglalni.

A Képvisel6-testillet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatardl szolé Budapest Fovaros VIIL
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilet 36/2014. (XI. 06.) dnkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: SzMSz) 7. melléklet 4.4.1. pontja, valamint az Onkormanyzat tulajdonaban 4llé nem
lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo 35/2013. (VL. 20.) Gnkormanyzati
rendelet (a tovdbbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet (a tovabbiakban:
Kt.) — a rendeletben meghatérozott feladat- és hataskdr megosztas szerint - 6nkorményzati bérbeadoi
dontésre a Bizottsdgot jogositja fel.

A Rendelet 9. § (2) bekezdése alapjan mar fennallo szerzdés esetén a bérldtarsi jogviszony létesitésnek
és a bérldtarsi kor bovitésének feltétele, hogy errél a leendd bérldtarsak megéllapodjanak €s a
hataskorrel rendelkezd bizottsag engedélyt adjon a szerz8dés modositdsara. Mar fenndlld szerzGdés
esetén a bérlstarsi jogviszony étesitésének és a bérldtarsi kor bovitésének feltételeire a bérleti szerzbdés
modositasra vonatkozd szabalyokat kell alkalmazni.

A Rendelet 19. § (2) bekezdése értelmében a bérbeadoi hozzdjaruldsrél vagy annak megtagadasardl a
Bizottsag dont.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése alapjan a bérbeaddi hozzajarulas feltételeként kikithetd, hogy a bérlonek
vallalmia kell:



a) aszerzddés modositasatol kezdve megfizeti az Ujonnan megallapitott bérleti dijat,

b) ha a szerzd6dés még nem tartalmaz ilyen kiktést, hogy a bérl6 a bérleti dijat a jovdben — évente
januar 1-jét6l a KSH altal az elozd évre vonatkozon kozzétett fogyasztoi arindex mértékével —
ndvelve fizeti meg,

c) al7.§ (4) bekezdésben foglalt kézjegyzoi okirat alairdsat, amennyiben arra a bérleti szerzddés
megkdtésekor nem kerilt sor,

d) a mér befizetett 6vadék feltdltését az Gjonnan megallapitott bérleti dij Osszegének megfeleld
meértékéig, vagy ha dvadék befizetésére korabban nem keriilt sor a 14. § (7) bekezdés szerinti
ovadékot megfizeti.

A Képviselo-testilet 248/2013. (VI.19.) szam hatarozatnak (a tovabbiakban: Kt. hatdrozat) 7. ponija
alapjan a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Kt. mas hatdrozata
szerint aktualizalt bekoltézheto forgalmi értékének 100 %-a szolgal.

A K. hatdrozat 8. a) pontja értelmében, a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével
torténik a bérleti dij meghatarozasa, a kereskedelmi tevékenység szorzdja 6 %.

A Lakastorvény 89. § (1)-(2) bekezdései alapjan, amennyiben a térvény a bérbeadd hozzdjarulasat irja
eld, a bérbeadd a hozzajarulasardl vagy annak megtagadasardl a megkeresésétodl szamitott harming
napon beliil koteles nyilatkozni. A hataridé indokolt esetben egy alkalommal tovabbi harminc nappal
meghosszabbithato, errdl a bérlot irasban értesiteni kell.

Fentick alapjan kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy dontését meghozni sziveskedien.
Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VI keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviselo-testilletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ....... f2020. (VIL.15.) szdmn hatérozata

a Budapest VIIL keriilet, Kun utca 11. szim alatti helyiségre vonatkozé bérlétarsi jogviszony
Iétrehozdsira

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsig tigy dént, hogy

1.) hozzajirul a bérleti szerz6dés modositasihoz a bérldtarsi jogviszony létrehozasa tekintetében a
Budapest VIII. keriilet, Kun utca 11 szam alatti, 34746/0/A/3 hrsz-u, 46 m? alapteriiletdi, utcai
bejarati, foldszinti nem lakés céljara szolgald helyiség tekintetében Hdédl Istvan Csaba egyéni
villalkozoval (székhely: 1089 Budapest, Kun uica 11.; nyilvantartasi szam: 44487139, addszam:
67238398-1-42), valamint Szabé Nikolett Erzsébet egyéni villalkozdval (székhely: 1084
Budapest, Jozsef utca 41. 4. em. 2.; nyilvantartasi szam: 54248768; addszam: 55552466-1-42)
hatarozott idore 2022. december 31. napjdig, lakessagi kisipari szolgaltatas (fodrdszat)
tevékenység céljara 62.225,- Ft/ho + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dij fizetési
kitelezettséggel, valamint a 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld ovadék feltdltésének és az
egyoldal kotelezettségvallaldsi nyilatkozat leend6 bérlétarsak altali elkészitésének kotelezettsége
mellett.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1. pontja szerinti bérleti szerzédés
megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakds céljara
szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo 35/2013. (VI.20.) nkormanyzati rendelet 14.
§ (7) bekezdése alapjan 3 havi bérleti dijnak megfelelé ovadék feltdltését, valamint a 17. § (4)
bekezdése alapjan kozjegyz6 elott egyoldalt kitelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a
bérlo.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatérid6: 1.) pont esetében 2020. jilius 15., 2.) pont esetében 2020. augusztus 31.
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A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érinté dontések esetén javaslata a kozzététel modjara

nem indokolt hirdetétablan

Budapest, 2020. jalius 7.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

16zsef korat 69.

(70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
F8varosi Birdsag

Ceégjsz; 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
Iktatoszam: JGK-496

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1081 Budapest, Kun utca 11. foldszint

szam alatti

34746/0/A/3 hrsz-u

Uzlethelyiség ingatlanrol

Budapest, 2020. marcius

Figgetlen | Megbizhetd | Ertékmérs
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[MGATLAIFORG ALMI STAXERTS! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonosito 1 JGK-496

Kertileten beliili elhelyezkedése 1 Neépszinhaz negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint] 1 1081 Budapest, Kun utca 11, féldszint
Helyrajzi szdrma 1 34746/0/A/3

Ingatlan megnevezése 1 Uzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : Gzlethelyiség

Szobdk szama

Komfortfokozat T -

Az értékelés célja : Onkormanyzat ditali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret 1 46 m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete : 46 m? Fajlagos m2 ar: 541 050 Ft/m?
Tarsashdz telek teriillete : 835m?

254 / 10000

.

£szmei hényad

Belsd miszaki dllapot D jo
Megkdzelithettsége : utcai foldszint
Ertékelés atkalmazott médszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapu mddszer

A Jozsefvarosi Gazdélkoddsi Kézpont 2rt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejéras és az
ertékelési szdmitasok alapjén megillapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 24 8590 000 Ft
| azaz Huszonnégymillié-nyolcszézkilencvenezer- Ft .
melybéi a teick eszmei értéke: 4670000 Ft

azaz Négymitlio-hatszazhetvenezer- Ft,
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa térvény alapjén
szamitando,

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatarozasara késziilt,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog r 171 . tulaidonjog
Helyszini szemlefforduldnap idépontja : 2020. februdr 27,
Szakvélemény érvényessége ¢ 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziitt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020, marcius 9.
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Lakatos ferenc
ingatlanvagyon-értékeié
Nytlvéantartasi szam; 1398/2006.
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INGATLANFORGALME SZAKERTS VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvirosi Gazddlkodasi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kfi-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja; Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz térténd fethasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sorén helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &lio, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleien
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a t8bbszorosen modositott 25/1957. (VI 1.} PM
rendelet eléirasai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgé ingatian részletesen bejartuk, az ingatlan adottsigait, kirnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk, Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: Bérld, ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1081 Budapest, Kun utca 11. foldszint
Tulajdoni lap szerinti ter{ilete: 46,0 m?

Helyrajzi szama: 34746/0/A/3

Ingatlan megnevezése: {izlethelyiség

Ingatian jelenlegi hasznositasa: Gzlethelyiség

Bejegyz§ hatarozat: nincs bejegyzés

i rész:

Tulajdonviszony: ozsefvarosi Onkormaényzat 1/1
1. rész;

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4,1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIll, keriilet, Népszinhdznegyed keriletrészében, a Fiumei utat a Nagykdrittal dsszekott
utcabdl nyild egyirdnys, gyér forgalmd utcaban elhelyezkedd, utcafronti zértsori térsashaz utcafronti részének
foldszintjén érhetd el,

Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a korteriileten fizetds. Kdrnyezetében jellemzéen utcafronton élid 3-4
emeletes tarsashazak épultek. Az ingatlan infrastrukturdlis efllatottsdga vdresrészen beldl j6, 200 méteren beldl
alapellatast biztositd lizletek, egésrségligyl intézmény érhetd el. Tomegkdzlekedési eszkdzdk a kdtnyéken 10-
200 méterre elérhetSek.

Témegkbzlekedeési eszkdzik:

Villamos Autdbusz [ Trofibusz Metro/Foldalatti £ vasit

3. cldal



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan altaldnos jellemzdi

A kozbens8, észak-keleti tajolasu telekterlletre épitett, utcafronti zdrtsori beépités(i, pince + féldszint + 3 emelet
szintosztasy tarsashdz az 1800-as evek vége felé épilt kisméretd falazdtégla flggbleges teherhordd szerkezettel,
acélgerendds poroszsiiveg fédémmel. Az épilet utcafronti homlokzats feldjitandd dllapotd, jelentSs vakolathibak {athatdk
az emeleti szinteken, a belsd homlokzat dliapotssdl nincs informacié.

A vizsgdlt ingatlan kdavetien utcafronti bejdrattal rendetkezik. ingatlan-nyiivantartds szerint (zlethelyiségként bejegyzett,
ennek megfeleld kialakitassal, ugyanakkor elhelyezkedését és kialakitasdt is figyelembe véve irodaként t&rténd hasznositdsa
is redlis. A 210 cm bejérati magassagu bejarati ajtét 2013-ban cseréiték — bérs szdbeli informiciéja alapjan — dnkormanyzati
pénzforrashél. Ekkor témént meg a belsd terek miszaki és esztétikai feldjitasa is. Cserélték/feldjitottdk a padld és
falburkolatokat, & kézmihaldzatok vezetékeit, A belsG terek magassdga 300 cm, az utcafronti helyiségben 3lmennyezet alatt
mérve, a lépcsBsoron megkdzelithetd kiegészitd helyiségeknél (eldtér, we s tarold) dmennyezet nélkill. A kézmirendszerak
hianytalanul kiépitettek, hitelesitett kbzmiimérék kézldl giz- és vizdra fotdzva. A flitést kéménybe kétstt gazkonvektor
biztesitja, 3 meleg-viz elidtds 100 literes, , Aquastic AQICO” tipusy, hétérolds vitlanybojlerrel megoldott. A falszerkezet
utcafronti labazati részén enyhe vizesedési nyamok ldthatdk, melyet részben polisztirol burkolélapokkal fediek el, az alatta
taldthato falszerkezet miiszaki és esztétikal Sllapota nem behatdrothatd. A helyiség padozata jé dllapotl, nagy kopds
aliésdgl greslappal burkolt. Az Uzlethelyiséget - beitéri nyitdszardk nélkil - kénnyiiszerkezetes falrendszerrel osztottak ketté,
amely egyszeriien visszabonthatd.

Osszességében j6  miszaki  dilapotl, ethelyezkedését, helyiségtagolasat is figyelembe wvéve irodaként, illetve
Uzlethelyiségkeént is hasznosithat6 ingatlan,

Epiilet:
Epiilet épitési dve: 1800-as évek utolsé harmada
Epilet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint + 3 emelet Mdszaki alapot
Alapozas, szigetelés: tégla sdavalapozas, nincs szigetelés felgjitandé
Fuggdleges teherhordd szerkezet: kisméretii falazotégla falszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendds, tégla béléstestes poroszsiiveg atlagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetii magastetd, cserépfedéssel atlagos
Eplilet homlokzata: képoros vakolattal ellatott, klinkertégla feldjitandod
Ertékelt helyiségcsoport: izlethelyiség
Belsd terek fellilete: festett, részben csempézett jo
Beist terek burkolata: magas kopasallosagu gresslap jé
Vizes helyiséglek) felilete: festett, részben csempézett &
Vizes helyiséglek) burkolata: magas kopdsallosdgd gresslap i6
KiilsG nyildszardk: mianyag tok- és szarnyszerkezetii bejarati ajté djszer(
Bejarati nyftas magassaga: 216 cm atlagos
Atlagos belmagassiga: 300 cm (almennyezet alatt mérve) normal
Belsd nyilaszardk: fa szerkezet(i, parnafa tokozast tipusajtok tjszerd
Fiitési rendszer: kémeénybe kétatt gazkonvektor {1 db) jo
Melegviz biztositasa: 100 literes hitérolos villanybojler Ujszerd
Meglév§ kbzmii-kiallasok: viz, villany, géz, kbzcsatorna
Meglévs kbzmi méréorak: viz-, villany-, gdzéra
Feldjitas éve: 2013
Feldjitas targya: homokzati nyilaszard cseréje, teljeskdril miszaki és
esztétikai felujitas (padio- és falburkolatok,
kbzmiirendszerek, villanybojler), Iégkondicionéld
ingatlan miszaki Allapota Gsszességében: jé

Megjegyzés:

A feldjitas jelentds részét (a homlokzati nyildszdrok cseréjén kiviil} a bérlé - szobeli informacio alapjan - sajat
kélségén végezte 2013-ban, tulajdonosi hozzdjirulas nem 4l rendelkezésre.
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4.3, Epitletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre alld adatok (az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzéseével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathato tineteket
digitalisan régzitetilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék vélemeényét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épllet homlokzata nem részesift feldjitdasban az elmult iddszakban, a kdporos vakolaton felszini
vizesedéshd! adadé vakolathibak, hidnyossdgok lathatok az utcafronti részen, a klinkerburkolat néhol javitva. A
tetdszerkezet és az eresicsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést. A belsé homiokzat, kdzbs
hasznalatban &li6 helyiségek dllapota nem behatarolhatd.

Alhetét:

Az Dzlethelyiség padléburkolata jé allapoti, szerkezeti és esztétikal hibaktd! mentes, a falszerkezeten -
jellemz8en az utcafronti rész 1dbazati részen - kisebb felvizesedésre utald jelek tapasztathatok, melyet részben
dryvit lapokkal elfedtek.

BérlSi megliegyzés:

Az ingatlant a bérs 2013-ban sajt koltségén miszakilag és esztétikailag is fel(jitotta, tulajdonosi
hozzajdruldssal. Az erre vonatkozo dokumentumot nem tudta hiztositani a bérls. A feldjitds érintette a
kézmdihaldzatokat, a padld- és falburkolatokat. A homlokzati két nyildszérd cseréjét - szobeli informasid alapjan
- 8 Jozsefvarosi Onkormanyzat finanszirozta.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos
dzlethelyiség gresslap festett, csempe 35,00 m? 100% 35,00 m?
etdtér gresslap festett, csempe 8,40 m? 100% 8,40 m*
wC gresslap festett, csempe 1,00 m? 100% 1,00 m?
zuhanyzo (tdrolo) gresslap festett, csempe 1,98 m? 100% 1,98 m?

0,00 m?
mérést korrekcid -0,38 m? 100% -0,38 m?
Osszesen: 46,00 m? 46,00 m?
Osszesen, kerakitve: 46 m* 46 m*

Megiegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasénal a rendelkezésre allé miiszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellen&riztink,

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1, trtékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és moédszertani ajanidsai [EVS 2003-2016) szerint, a tObbszor
médositott 25/1997. (Vili.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelden készilnek.

hz ériékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvélemeényben megjelend Megbiz6 személyes adatait a
2011, évi CXIL, t6rvény az informdcios dnrendelkezési jogrdl és az informicioszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmerdl és az ilyen adatok szabad aramlasarel, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl sz6lo
jogszabalyoknak megfeleit médon kezeli,

Az értekelés modszerei két f8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kiltségalapu értekelések. A piaci
viszonyokon alapulé maodszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason
alapuid) értékelések kozé sorofhatoak.

A piaci érték fogalma {(EVS 2016): Az a becsOlt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idBpontiaban egy vasarolni széndékozo és egy eladni szandékozd kézdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kérlitekinten viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. {(EVS 1)

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitdsra kerlinek az adott telepliésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindiati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriiinek, Minél kdzvetlenebb &sszehasontitasra nyilik iehetdség, annal pontosabb a becsértek. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csatédi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizdlt Ugylet szerintj &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis ellatottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemz&k.

Az erték, sz ingatlan kdrnyezetében fellelhetdé hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeében
felmer(iié kiaddsoknak a kiilonbségébél {tiszta jovedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a bel8le szérmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépésel dsszefoglabva:

1. Az ingatian lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A ibvBbeni bevetelek és kiadasok becslése hasznélati modonkent.

3. Jovéheni pénzfolyamok feldllitésa hasznaiati mddonként,

4, A t6késitési kamatlab meghatarozasa: (2 éves magyar dllampapir hozama ingatlanpiaci kockdzat {(azon beltl
dgazati kockazat)+helyi kbroyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat,

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hazamszamitison alapulé érték.

A mddszert altaldban a jovedelemtermels képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.

6. ofdal
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Kdltségalapi szdmitdsi modszere

A netto potlasi kohség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) katkuldlt Ojrael6illitasi
kbltsége alapldn adiz meg. Az UjraelBallitdsi értékbal azonban le kell vonni az idd milasa, az elhasznaiodas, az
erkoicsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a vegeredmeényhez hozza kell adni a felépitmenyhez
tartozo foldteriitet értékét. Epités alatt 1évd Iétesitménynél, kirosodott tétesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgélt iétesitmény killGnieges
rendeltetése miatt) mas modszer nem il rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséher szikséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozésaban mind a tagabb, mind a sziikebb kbrnyezetben elvégzésre keriiltek, Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kell fejerddnie, hogy az adott telepiilés milyen szint{, mindségi ellatdst nydjt helyben és a
kdrnyezetében é16 lakosség szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésen alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potiasi) koltség
tartaimazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegl megvaiositasaval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kiozvetlen kdltség & vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok UjraelGaliitasi kdltsépének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki parameétereket nem ismerjiik, a brutté
tjraelallitdsi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. altal kladott Epitélpari Koltséghecsiési Segédiet (EKS) 2019, évi egységdral alapjan
szamolhatjuk,

Az avulas az id6 maldsa miatti értékesokkenés, Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlés,

b.) funkcionalis avulés és

c.) kitrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kel venni az épiilet f5 szerkezeteinek romlasat és a srerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hdatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegti éplletek 50-80 év,

~ ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év,

b.) A funkcionélis avulas a gazdaségtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti, Az értékelének mérlegelnie kell
azokat & korszer(i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivii koritmények miatt a1l eld, mint a kereslet hidnya, @ terillet valtozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kérilmeények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megatni.

Telek esymei értékének szamitasa:

Keriileten belili elhelyezkedése: Népszinhaz negyed

Tarsashaz telek teriilete: 835 m?

Eszmei hanyad: 254 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 21,21 m?

Fajlagos atlagdr, keriiletrészen heltl: 220 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényez8: 1,0

Telek eszmei értéke: 4 670000 Ft , Négymillis-hatszdzhetvenezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

L 5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OM adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1081Budapest, | ker, | ViLker, | viLker, | ¥l er,
Kun utea 11. g PP Korgnyi .
t5ldszint ?‘e!ek“l Las.zio Kaﬁvaner tér | Fecske utca sindor utea TelekllLaszIé
tér kornyeke | kérnyeke 23, 12 ter
rmegnevezese: Gzlethetyiség tzlet {izlet irodafiiztet | irodafizlet | iroda/lzlet
alapteriilet {m’): a8 25 45 45 32 E L3
kindlat K / tényladasvétel T K K K K K
kindlati ar / addsvételi ar {Ft): 17000000 | 22400000 { 22 800 000 | 12900 GO0 | 19990000
kindlat fadasvétel ideje {év}): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/elteht id6 miatti korrekcio: -5%, 5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m’); 646000 | 472889 | 483444 | 590781 | 542586
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -4% 0% 0% -3% -2%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% 3% 3% 3% 0%
éplileten belilli ethelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltalanos miiszaki allapot 3% 10% 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) 0% 0% 0% % 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% % 0%
galéria -594 % 0% 0% 0%
haz miiszaki allapota 0% 0% -5% -5% 0%
Osszes korrekeio: 6% 13% -2% -5% -2%
Korrigalt fajlagos alapér (Ft/m2): 605948 533 4192 472 809 562 424 530 649
Fajlagos atlagdr: 541 050 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 24 888 300 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 24 8%0 000 At
Osszehosonlit6 adatok leirdsa:
1. adat: Népszinhaznegyed, utcai bejartatd, vizes blokkal rendelkezd, atlagos dllapoty,
galériazott, 4 méteres belmagassaggal, ingatlan.com/29085259
2. adat: Orczynegyed, utcafronti bejaratos, fehljitandd, 5 méteres belmagassagl
ingatlan, ingatlan.com/31163539
3. adat: Csarnoknegyed, Ujszer tarsashaz utcafronti foldszintjén ethelyerzkeds, jo
allapotd ingatlan, vizes blokkal, ingatlan.com/31060174
4. adat: Orczynegyed, utcafronti bejaratos, we-vel rendelkez$ j6 dllapotu dzlethelyiség,
2006-ban épitett épliletben, ingatian.com/30866251
5. adat: Neépszinhaznegyed, utcafronti, kirakattal rendelkezs ingatlan, kiépittett vizes
biokkal, ingatian.com/31233268
Az ingatlen piaci osszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve}:
24 890 000 Ft
azaz Huszonnégymillid-nyolcszazkilencvenezer- Ft.
8. olda!
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel
Adatok éntékelt ingatlan| osszehasonlité osszehasonlitd dsszehasonlito
adat 1. adat 2, adat 3,
ingatien elhelyezkedése: 1?2 i;’j: ';e;t Vil ker., Gutenberg | VIl ker., K6farago Vill. ker.,
fldsaing tér utca Palotanegyed
ingatlan megnevezése: Uziethelyiség Gzletfiroda Gzlet/iroda inzletfiroda
hasznosithaté tertilet (m?): 45 30 36 34
kindlati di} / szerz. bérleti dij {(Ft/ha):; 150000 150 000 160 000
kinalat / szerzfidés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -5% -5% -5%
fajlagos alapar {Ft/m’/ho): 4 750 3958 4471
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet -8% -5% -6%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -5% -5% 5%
keriifeten belili elhelyezkedés -10% -10% -10%
galéria -5% -5% ~5%
Dsszes korrekeid: -28% -25% -16%
Korrigélt fajlagos alapar: 3420 Ft/m2/hé | 2 869 Ft/m2/hé | 3 7585 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve; 3 381 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa;

1. adat:

2. adat:

3, adat:

Palotanegyed, utcai bejaratos, teljeskoriien feldjitott, részben galériazott
izlet, ingatlan.com/31183417

Palotanegyed, utcai bejaratos, feldjitott, részben galériazott Uziet,
ingatlan.com/31264642

Palotanegyed, utcai bejaratos, j6 allapotu, részben galéridzott lizlet/iroda,
ingatian.com/29059115

Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 381 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1679681 Ft
Kéltségek:
Feldjitast alap: 3% 50390 Ft
lgazgatasi kdltségek: 2% 33 594 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 83 984 Ft
Kiltségek Osszesen: 167 968 Ft
Eredmény:
fves iizemi eredmény: 1511713 Ft
Tékésitési rata {szamitds 6, old.): 7.0%
Tékésitett érték, kerekitve: 21 600000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuld mddszerret meghatarozott értéke (kerekitve);
21 600 000 Ft
azaz Huszonegymillio-hatszdzezer- Ft .
8. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité madszert, mint f6 szamitast alkalmaziuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanck bérbeaddsa kismértékben jeliemzé, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
&5 az Gzleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelked§ piacon mérseékeltebh,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdltségalapi maodszer tilkrézi legkevéshé az ingatianck piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Srdmitott érték | Stly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott mbdszerek [Ft) %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlito modszerrel: 24 890000 Ft| 100%{ 24 890000F
ingatlan értéke koitségalapt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalap modszerrel: 21600 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyezrtetett értéke: 24 890 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
24 890 000 Ft

azaz, Huszonnégymillié-nyolcszazkilencvenezer- Ft |

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatian értékeléséhez a kdvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerll
értekelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsan talmenden jogi természetd vizsgdlatot [jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii karlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feteldsséget nem vallalunk;

- az #frtékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositdsaval
dsszefliggésben a helyl és orszédgos hatésagoktol és egyéh szervezetektdl, személyektdt valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyas és felhataimazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szobell tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennills, de
érzékszervi vizsgalattal nem észielhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsseget;

~  nem vizsgaltuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtryhdzasanak idSpontjdban az ingatlen hasznalataval
kozvetlentll Osszeflggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- @z érték magaban foglalja az épidetek rendeltetésszeri hasznalatdhoz szitkséges éplletgépészet
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizétheto valtozdsai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemeény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak érteékét befolydsolé kbriiményekben bedlld 1ényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
ertek felllvizsgalats;
nem vallalunk felelsséget olyan kérilmeények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk haszndlhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizo nem bocsatotia rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel ahtal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

10. oldal



INGATLANFORGALMI SLAKERTS! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

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

szamitasok alapjén az aldbbiakat rogzitjitk:

ingatian cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

alaz

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

Szakvélemény forduldnapja :
Szakvélemény érvényessége :

Forgalomképesség értékelése :

Budapest, 2020, marcius 9.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS {SZAKERTSI FELADAT)
2. SZAKERTO! viZSGALAT MODSZERE

1081 Budapest, Kun utca 11. foldszint

24 850 000 Fr

2020. februar 27,
180 nap

forgalomképes

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKELES

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (résziet}

Ingatianra vonatkozo engedély (pl.. ép.eng.)
Addsvételi szerzédés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

Huszonnégymillio-nyolcszazkilencvenezer- Ft |

HEOORBREOR
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 11. 1, féldszint

Hrsz: 34746/0/A/§ﬁ
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 11. 1. fdldszint

Mrsz: 34746/0/4/3

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARNASILAYZ VLAPITO ORIRAY

ALTALANGS READELRNLZESER

A BUBAPEST FOVAROQY JOZSEPVARDSE GARKOBAANYZA) Bp, VHI Harow L
H3-57) a Bp YHL 2340 ndadoni lapon M246.hese  alatt feben, rermészethen s
Budapest, VI, Kun wjea . sa0 alaty, 835 md wonlenn Badapest Fovare
Jozsefvdrasi Onkormanyzal lulijdoniban allo kasngattanm ay 100 on LXNYI L &
madestasars Kiadott 1994 v XVIE feovervher o Periok reszere Bastoaisoft vdien g
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KOZOS S KILON TULAJDONT INGATLANRESZE K MEGIHATARDZANA

A/ Kizis tulajdeny ingatlanriszek:

I Tofek (835 m?) furalcte, ds pa azon lovd belst sdvar 173 6m7 adapronidetivl, s
terburkolanat
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MELLEKLETEX: 1081 Budapest, Kun utca 11. 1. féldszint Hrsz: 34746/0/A/3
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Fedémel, kozbenso fodemek és erhély lemes burkolat nélkul, zérofodém. burkolattal
epyutl,

Az epulct \etDsactkerete, Jécezdssel. heazattat o badupos szerkesvttel s seerel-
venyekkel eyt

Az ¢pulet pimcer kozos tarolin 1721 m2 alaptcruletiel

Az épulet kulsé nydaszarcu, es a kozos tulajdon teruletek nyuaszarey
Az épalet kozlckedo, eldiere. os kapubejdruga, 96,1 m? alapterulene!
Az épulet padlasicic 556.4 m? alapteruletiel

Az ¢puie: fo és melléhlepcsbhaza 129.2 m* alapienulertel

Az épulet kozos WC-1 {5z Lem 1l em Il em ) 51.) m alaptervleticl
Az épulet pincea tarold (voh lego helyiseg) 114, 1 md alapierulerte!

Az epulet Tuggodolvosm 184.3 m? alaprerisletiel

Az epulet mosokony baja 10,1 m? alapterulertel

Az epulet fa7 -1 tarolna 3.9 mt alapicrulenct

Az cpulet huiso homlohzatal iahazanal, és badagns srerkezenel egvul, €5 8 horos
tulaydom heiviségek vakolatar és burkolatm

Viz alap e5 felszalio vezerchek az utea beketestol 3 hulon walaidon slletoséy
agvecetehiz yagy a kulon wlagdonu vizorig

XV Csarorna alap ¢ estosczetéd s hufon ndmdon ifleioség agvereidkeny

XVIHI Flekiromns haldzat az utcar tah orestil a kulor tulaglom dictinégel fugyasy-

XIA
NN
NI

wsmering. dl a kozos hasznalate helyisesck elcktromos halozata és berende-
Zes largvas

Gazveerteh w2 utcw rakotestol o kulea tulapdun dlcieses fugyasztasmericn

Az epuiet huzsos ulapdonu leiates szerhezete
Mindacun largyab. mebvzh mincsench a milaidonnsok Kulon rulagdonaban s 2 fenn
pontokban lelsoroh épitmenyek . epitimenviesach. itlizerciésel, berendezesch, sth

hregessteseie & felesaiewere valo eyeb horos celoksa koros hatarozattal ¢« dozos
holisépen beszerezietick, vagvy aiovibes beszeresictm fognak
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 11. 1, féldszint Hrsz: 34746/0/A/3

A korzos tulajdon 10 000/10 000 exzme himyadbol & A V. szammal jelzett pincer tarolek
@ pelenleg kialakult hasznaiat joggal kerilnek a wlsidonosol kozos wizdondba.

B/ Kiilén tulzjdond ingatianok felsorolisa:

Természetben megoszive az egyes tulgydonostarsak killon tulajdoniba keriilnek, ount
tarsas-hazmlajdoni Hletdséauk alkotdrésze - 2 kozas nulaydonban marado
vagyonrészek kozos birntoklasanak, hasenilatanak jogdval - sz egyves tarsashiz-
oroklakdsok €s nem lakas céljara szolgald helyisegek, azok tartozekarval,
folszerelésesvel, az alabbuak szerint

VS AJOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT.ot illen a terveken 1 s2ammal jelolt pineei
nem bakascélu helviseg, rakaar 70.5 m2 (70 m2) alaptenuieite], a hozza tariozo hozos
tulsidonban Jévi részekbal 391/10000 hanyadrész

27 AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot et a tervehon 2 szammal jeloh pinced
nemm lakascélu helyscg. rakdr 35,9 m2 (36 m2) alapterulented, & kozza 1anozo kozos
tulzsdonban v részekba! 19910000 hanyadrésr

3.0 AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-01 lien a terveken 3 szammal jelolt fszt.-i
nem lakdscéin helvisép mely valethelvsépbtl elfterbol tarolobnl, WC-hol all 458
m2 {46 m2) alaplervlettel, @ hozea tartozd hozos Wwigdonban févo riszekbo)l
254/10000 hanvadresz.

4.0 A JOZSEFVAROS!I ONKORMANYZAT-ot slieu u tervehen 4 szammal jelolt fsat. 1.
ajoszamu, 1 szeba, konyhs helyiségehbd! allo érébdakas 236 m2 {24 m2)
atapterulentel, & hozza tartoze kozos wlapdonban levo réseehbol 131716800
Lianyadrész

5 AJOZSEFVAROUSI ONKORMANYZAT-01 lien 2 terveken 5. szammal jelolt fsrt,
Va. anoszamu, 1 szoba. konvha helvisegekbol ailg oroklakas 23 9 m (24 m2)
alaprerulertel, a horsa tanord kozos tulaydenban 1é6vo reszekbol 13310060
hanvadrész

6 A JOZSEFVAROS]I ONKORMANYZAT 0t dien a tervehen 6, szémmal jeloh faat.
2.ajtoszamu, ] szoba, félszoba, konyha hefvndgehbol alle proklakas 35 0 m2 (36 m2)
alepterilenet, 2 hozra 13026 hbres nulgdonban k3 részekbol 197710000
hanyadrész

7o AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAF-otillen & terveken 7. szammal jeloit faat, 3.
anosramu. 1 szoha, konvha kebysegekbol allo driklakds 2790 m2 (2% m2)
alaptendenel, a hozza 1artozo hhzes tuiadonban leve réssehbol 162710000
hanyvadresz
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 11. 1. féldszint Hrsz: 34746/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 11. 1. féldszint Hrsz: 34746/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 11. 1. foldszint

Hrsz: 34746/0/4/3

10. izlethelyiség

09. dzlethelyiség
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MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 11. 1. féldszint

Hrsz: 34746/0/A/3

12. kénnylszerkezetes helyiséghatirold
falazat

14. wc

16. villaﬁy‘bojler
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17. gazkonvektor

19, oldal '
N i{ :
;



MELLEKLETEK: 1081 Budapest, Kun utca 11. 1. foldszint

Hrsz: 34746/0/A/3

| P

15 egyedi Iégl;ondiciori:-'nlé

20. vizesedési nyomok az utcafronti labazati
részen
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22. gazora

o ———

19. vizesedési nyomok az utcafronti labazati

részen

21. mennyezet az elStérben

23. villanydra

20. oldai
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