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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I.  Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban; Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Teleki Laszlé tér 4. fsz. 1. szam alatti, 35134/0/A/26
hrsz-u, 90 m? alapteriiletd, utcai bejaratd, foldszinti nem lakas céljdra szolgald helyiség, amely az
ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magdba foglalé épliletben sszesen 29 db albetét talathatd, amelybd! 4 db
dnkorményzati tulajdonban 1év6 nem lakds céljara szolgalo helyiség. Az épiilet nem szerepel a
bontasra kijeldlt ingatlanok listajan.

A helyi véros-rehabilitacios teriilet kijelilésérdl és a teriileten a rehabiliticio megvaldsitasars! szold
32/2001. (X.26.) onkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéaban foglalé épillet HVT
11 és HVT V. teriiletekre esik, a Rév8 Zrt. tajékoztatisa szerint a bérbeaddsnak nincs akadalya.

Az ingatlan egy utcafronti és egy hatso bejdrattal is rendelkezik, melyet a raktarrésztdl lehet elérni
¢s a belsS udvarra nyilik. A bels6 tér teljes mértékben felijitott, melyet egészében a bérlé sajat
koltsegén valdsitott meg. A gipszkarton mennyezetben led lampék keriiltek kialakitasra, megtortént
a falazat és az aljzat kiegyenlitése a hatso raktirakban, valamint §j elektromos szerelvények
keriiltek beépitésre. Az albetét fiitése és melegviz-ellatdsa megoldott. A falak festettek, a vizes
helyiségben csempézetiek. A burkolat mindenhol keramia, kivétel a raktarrész, ahol PVC talalhato.
Az albetétben gazora, villanyora és vizora kiépitett.

A fenti helyiség bérlGje a 2019. oktober 9. napjan k6tstt hatdrozatlan idejii bérleti szerzédés alapjan
a Structura Epker Kft. (székhely: 1081 Budapest, Kun utca 7.; cégjegyzékszam: 01 09 342575;
addszam: 24654201-2-42; képviseli: Balint Karoly), aki helylseghez bérleti jog atruhazasa cimén
Jjutott hozza (eléz6 bérld: Peter’s Textil Kift.) és iizlet (cipészet, labbeli gyartas, labbeli javitds)
tevékenység céljara hasznalja azt.

A Structura Epker Kft. és a Teleki Szerelvény Szakiizlet Kft. (székhely: 1081 Budapest, Kun
utca 7.; cégjegyzékszam: 01 09 354581; adoszam: 27334816-2-42; képviseli: Farkas Jozsef, Balint
Kéroly) 2020. junius 4. napjan kelt kozds kérelmében kérte a bérleti jog atruhdzasahoz vald
tulajdonosi hozzdjarulas megaddsat. A helyiséget a tovébbiakban gépészeti szerelvények
értékesitése céljara kivanja hasznélni a Teleki Szerelveny Szakiizlet Kft, aki bérleti dij ajanlatot
tett 93.430,- Ft/hé + AFA Gsszegen, valamint ugy nyilatkozott, hogy vallalja a hat havi
szerzOdéskatesi dij megfizetését.
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A vizéras helyiségre az Onkormanyzat kozos kéltség fizetési kotelezettsége: 14.592,- Ft/ho.

A Structura Epker Kft. jelenlegi havi bérleti dij eldirdsa 96.607,- Ft/hé + AFA, a bérlének 2020,
junius 30. napjaig nincs bérleti és koziizeni dij tartozdsa, a bérleti szerzddése vonatkozdsaban
355.968,- Ft 6vadék megfizetésre kerilt.

A bérleti jog atruhdzisahoz vald hozzéjarulasra nyitva éllo ligyintézési hatarid6 a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szold 1993. éwvi
LXXVIIIL térvény 89. § (2) bekezdése alapjan 2020. junius 18. napjan meghosszabbitasra keriilt.

A CPR-Vagyonértékelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. junius 8. napjan készitett, és Bartfai
Laszld igazsagligyi szakérté dltal 2020. junius 16-an jovahagyott ingatlanforgalmi szakvélemény
szetint a helyiség forgalmi értéke 42.710.000,- Ft (fajlagos m’ 4r: 474.588 - Ft/m?).

A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100%-anak figyelembevételével a kereskedelmi
tevékenységhez tartozd 6 %-os szorzéval szamitva havi netté 213.550,- Ft.

Javasoljuk a tulajdonosi hozzajarulas megadasat a fenti helyiség bérleti joganak atruhazasdhoz a
Teleki Szerelvény Szakiizlet Kft. (székhely: 1081 Budapest, Kun utca 7.; cégjegyzekszam: 01 09
354581; addészam: 27334816-2-42; képviseli: Farkas Jozsef, Balint Karoly) részére, &s az 4j bérleti
szerzdés megktését hatdrozatlan idére, iizlet (gépészeti szerelvények értékesitése) tevékenység
céljara 106.775,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak 5sszegen, 3 havi
Ovadék és 6 havi brutté bérleti dijnak megfeleld szerzédéskostési dij megfizetésének, valamint a
kdzjegyzdi okirat elkészitésének kotelezettségével. Azért javasoljuk a bérleti jogviszony
atruhazasanak engedélyezését a szamitott bérleti dijhoz képest 50%-o0s dsszegen hozzajaruini, mert
a jelenlegi bérld bérleti dij eldirasandl ez magasabb Gsszeg, a hat havi szerz6déskotési dij pedig
olyan egyszeri befizetés, amely a bérlének nem jar vissza €s nem is szamit el8legnek, ezen feliil ez
a bérleti dij a bérldre sem ro aranytalan terhet.

A javaslat elfogaddsa esetén a bérleti jogviszony atvétele soran a Teleki Szerelvény Szakiizlet Kft.
(székhely: 1081 Budapest, Kun utca 7.; cégjegyzékszam: 01 09 354581; adoszam: 27334816-2-42;
képviseli: Farkas Jézsef, Balint Kéroly) 3 havi brutté bérleti dijnak megfelel, azaz bruttd 406.813,-
Ft 6sszegll 6vadék megfizetésre, valamint 6 havi brutté bérleti dijnak megfeleld, azaz 813.626,- Ft
szerzdéskotési dij megfizetésére lenne kotelezett, amely Osszegnek a Teleki Szerelvény
Szakiizlet Kft. vallalja a megfizetését.

II. A beterjesztés indoka

A bérleti jogviszony atruhdzésa tulajdonosi dontést igényel, amely déntés meghozataléra a tisztelt
Bizottsag jogosult.

111, A doéntés célja, pénziigyi hatasa

A helyiség bérleti joganak dtrubazasabol befolyo, a korabbinal magasabb bérleti djj és {izemeltetési
kozos koltség fedezné az Onkorméanyzat kozOs koltség fizetési kotelezettségét, azon felil a
magasabb Osszegll bérleti, valamint a szerzédéskotési dij meghzetése tovabbi plusz bevételt is
jelentene.

A helyiség bérleti joganak atruhdzdsa pénzigyi fedezetet nem igényel.

A hatdrozati javaslat elfogaddsa pozitivan befolydsolja az Onkormdnyzat 2020. évi bérleti dij
bevételét.

IV, Jogszabalyi kornyezet

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésitkre vonatkozd egyes szabalyokrol szo6l6
1993, évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Lakéstérvény) 42. § (1) bekezdése értelmében a bérld
a helyiség bérleti jogat a bérbeadd hozzjarulasaval maésra atruhézhatja, elcserélheti, vagy a
helyiséget albérletbe adhatja. Az erre vonatkozé szerz6dést frasba kell foglalni.
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A Lakastorvény 42. § (2) bekezdése szerint Onkorményzati helyiség esetén a hozzajarulas feltételeit
dnkormanyzati rendeletben kell meghatarozni. A hozzéjarulas nem tagadhaté meg, ha a cseréld fél
az onkormanyzat rendeletében meghatarozott feltételeket vallalja.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakés céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (V1.20.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a Képviseld-testillet — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskor
megosztas szerint — dnkormanyzati bérbeadéi dontésre a Bizottsagot jogositja fel.

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatarol sz616 36/2014. (X1.06.)
Onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjdn a Tulajdonosi,
Vagyongazdilkoddsi és Kozterillet-hasznositasi Bizottsdg dont az Onkorméanyzat tulajdonaban
allé nem lakds céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé Onkorményzati
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdondban 4il6 lakéasok elidegenitésérél szold &nkorményzati
rendeletben, az Onkorméanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgald helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl szol6 Onkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvdrosi
Onkormanyzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél sz6l6 nkormanyzati
rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskdrokben,

A Rendelet 19. § (1) bekezdése szerint a befogadashoz, az albérletbe adashoz, a helyiség cseréjéhez
¢s a bérleti jog atruhazashoz valé bérbeaddi hozzajarulas szabalyait a rendelet hatalybalépésekor
mar fenndllo és a rendelet alapjan kotott szerzGdésekre egyardnt alkalmazni kell, ha a hozzajérulas
iranti kérelmet e rendelet hatalybalépése utén terjesztik eld a hatiskorrel rendelkezd bizotisag
részére.

A Rendelet 19, § (2) bekezdése értelmeben a bérbeadoi hozzajarulasrol vagy annak megtagadasarol
a Bizottsag dont.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése alapjan a bérbeaddi hozzajirulas feltételeként kik&thetd, hogy a
bérlének vallalnia kell:

a) aszerzOdés modositasatd! kezdve megfizeti az Gjonnan megallapitott bérleti dijat,

b) haa szerz6dés még nem tartalmaz ilyen kikotést, hogy a bérlo a bérleti dijat a jovében — évente
janudr 1-jét6] a KSH altal az el6z6 évre vonatkozon kézzétett fogyasztoi arindex mértékével —
nbvelve fizeti meg,

c) al7.§(4) bekezdésben foglalt kzjegyzoi okirat aldirdsat, amennyiben arra a bérleti szerzédés
megkdtésekor nem kertilt sor,

d) a mar befizetett ovadék feltsltését az tjonnan megallapitott bérleti dij dsszegének megfeleld
mértékéig, vagy ha dvadék befizetésére kordbban nem keriilt sor a 14. § (7) bekezdés szerinti
ovadekot megfizeti.

A Rendelet 20. § (1) bekezdése értelmében a bérbeaddi hozzajarulasrol vald nyilatkozat — a bérld
altal harmadik személlyel kétott megallapodés alapjan — a bérlé kérelmére adhato ki. A bérbeadoi
hozzajarulasrol eldzetes nyilatkozat is adhatd. A Rendelet 20. § (2) bekezdés alapjan a bérbeaddi
nyilatkozat kiaddsa el6tt a bérlotdl €s a bérbeaddi hozzdjarulassal érintett harmadik személytdl
nyilatkozatot kell kémi, hogy vallaljadk-e a bérbeado altal — a felhivassal egyidejiilleg — k6zolt
feltetelek teljesitését.

A Rendelet 21. § (1) bekezdése alapjan a bérleti jog atruhazasa és cseréje esetén, valamint bérlétarsi
jogviszonynak a jogviszony létrejsttétdl szamitott 12 hénapon beliil torténé megsziintetése esetén
a bérbeadd szerz6déskotési dijat jogosult felszamitani, amelynek mértéke a bérleti jogviszony
fennallasanak vérhatd iddtartama alapjan keriil meghatdrozasra. A dij mértéke hatarozatlan ideji
szerzGdés esetén 6 havi bérleti dijnak megfeleld dsszeg, hatarozott idejii szerz6dés esetén pedig a
bérleti jogviszonybol még hatralévé, minden megkezdett év utan egy havi bérleti dijnak megfeleld
8sszeg. A szerzdéskotési dij a bériének nem jar vissza, azt a bérleti jogviszony megsziinésekor
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sem kell visszafizetni. A szerzOdéskotési dij mérséklésérdl és elengedésérél a hatdskorrel
rendelkezd bizottsag jogosult donteni.

A Rendelet 21. § (3) bekezdése szerint a bérleti jog dtruhdzisa esetén a bérleti szerz6dés
megkdtéséig az eredeti bérls felel a helyiségbérlettel felmeriilé kotelezettségek teljesitéséért, a
bérbeadd nyilatkozata nem eredményezi a bérleti jogviszony modositasat.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (V1.19.) szamu hatdrozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7.
pontja alapjan a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Kt. mas
hatdrozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi értékének 100 %-a szolgdl.

A Kt 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 bérbead6 hozzajarulasat
irja el6, a bérbeadd a hozzdjaruldsardl vagy annak megtagaddsdrdl a megkeresésétol szamitott
harminc napon beliil kdteles nyilatkozni. A hataridd indokolt esetben egy alkalommal tovabbi
harminc nappal meghosszabbithato, errél a bérldt irdsban értesiteni kell.

Fentiek alapjan kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL. kertilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének Tulajdonesi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsag ....... /2020. (VII.15.) sz&mu hatarozata

a Budapest VIIL Keriilet, Teleki Lasz16 tér 4. szdm alatti helyiség bérleti joganak
atruhazasarol
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag igy dont, hogy

1.) hozzdjarul a Structura Epker Kft. (székhely: 1081 Budapest, Kun utca 7.; cégjegyzékszam:
01 09 342575; ad6szam: 24654201-2-42; képviseli: Balint Karoly) altal bérelt Budapest VIIL.
Kkeriilet, Teleki Laszlo tér 4. fsz. 1. szam alatti, 35134/0/A/26 hrsz-0, 90 m? alapteriilet(i, utcai
bejarani, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség bérleti joganak atruhazasahoz a Teleki
Szerelvény Szakiizlet Kft. (székhely: 1081 Budapest, Kun utca 7.; cégjegyzékszam: 01 09
354581; addszam: 27334816-2-42; képviseli: Farkas Jozsef, Balint Karoly) részére,
hatarozatlan idore, iizlet (gépészeti szerelvények értékesitése) tevékenység céljara a szamitott
106.775,- Ft/hé + AFA bérleti dij + kbziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak Ssszegen.

2.) a bérleti szerzddés megkotésének feltétele, hogy a bérleti szerzddés megkdtése elott a
Teleki Szerelvény Szakiizlet Kft. (székhely: 1081 Budapest, Kun utca 7.; cégiegyzékszam:
01 09 354581; adoszam: 27334816-2-42; képviseli: Farkas Jozsef, Bélint Karoly) 6 havi
brutté bérleti dijnak megfeleld, azaz brutté 813.626,- Ft Gsszegll szerzGdéskotési dijat
megfizessen.

3.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1. pontja szerinti bérleti
szerzbdés megkotésére, amelynek feltétele a 2. pontban meghatdrozott szerz0déskotési dij
megfizetése mellett, hogy az Onkorményzat tulajdondban alié nem lakas céljara szolgald
helyiségek bérbeadasanak feltételeirbl szold 35/2013. (V1.20.) oOnkormanyzati rendelet
14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi bérleti dijnak megfeleld dvadék meglizetését, valaminta 17.
§ (4) bekezdése alapjan kodzjegyzd eldtt egyoldal kételezettségvallalasi nyilatkozat alairasat
vallalja a bérld.

4)) a bérbeaddi hozzajarulas abban az esetben valik hatilyossd, ha a bérleti jogot atvevd
Teleki Szerelvény Szakiizlet Kft. (székhely: 1081 Budapest, Kun utca 7.; cégjegyzékszam:
01 09 354581; addszam: 27334816-2-42; képviseli: Farkas Jozsef, Balint Kdroly) a jelen
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hatarozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az 6vadékot és a szerzddéskotési dijat megfizeti, a
bérleti szerzodést aldirja, és azt egyoldalil kotelezettségvallalo nyilatkozattal megerdsiti.
Amennyiben a Teleki Szerelvény Szakiizlet Kft. a Budapest VI11. keriilet, Teleki Laszlo
tér 4. fsz. 1. szam alatti, 35134/0/A/26 hrsz-0, 90 m? alapteriilet(i, utcaj bejarata, foldszinti
nem lakdas céljara szolgalo helyiségre vonatkozoan nem kot szerz6dést, akkor az eredeti bérleti
szerzddés marad hatdlyban.

Felelds: Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zit. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatdrido: 1.) és 2.) pontok esetében 2020. julius 15., 3.) és 4.) pontok esetében 2020. augusztus 31.

A dontés végrehajtasat végzé szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodési Kdzpont Zrt.
A lakossag széles korét érint§ dontések esetén javaslata a kdzzététel modjara

nem indokolt hirdetotéblan honlapon

Budapest, 2020. jilius 7. )//

—
Kovacs Ofto

igazgatdsagi elnok
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G ATLANFORG ALMI STAKERTE VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Kerlleten belilli elhelyezkedése
Ingattan cime (tul lap szerint)
Helyraizi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatian jelenlegi hasznositasa
Szobdk széma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukdit alapterilete
Tarsashaz telek teriilete

Eszmei hanyad

Belst miszaki llapot
Megkdzelithetdsége

Ertékelés alkalmazott modszere

¢ JGK-540
: Magdolna negyed

1086 Budapest, Teleki Laszlo tér 4. fsz. 1, {Gzlet)

1 35134/0/A/26
1 {izlethelyiség

1 Gzlethelyiség

: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz

: 90 m?

: 90m? Fajlagos m2 ar: 474 588 Ft/m?
1 737 m?

: 608 / 10000

1 jé
1 uteai foldszint

: piaci sszehasonlité- és hozamalapt modszer

A lozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejaras és az
grtékeldsi szamitdsok alapjan megdilapitdsra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 42 710 000 Ft
azaz Negyvenkettémillio-hétszaztizezer- Ft.
melybé! a telek eszmei értéke: g 860 000 Ft

azaz Kilencmillio-nyolcszdzhatvanezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes allapothan kerillt meghatarozdsra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos dfa tdrvény alapjan
szamitan do.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasara késziiht.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog YA , tulajdonjog
Helyszini szemie/forduldonap id6pontja : 2020. junius 4,
Szakvélemeény érvényessege : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

CPR-Vagyonértekeld Kit.

Budapest, 2020, jlnius 8. SEh e fopegt Lorselkn GO
T R TP R L R IS TR
. e PP oy (.:':Elééf':(,ﬁ.!ef'fij,;’:}f;
mots | G LT
SEeede L N I - P
Lo semon: D i Lakatos Ferent

ingatlanvagyon-értékeid
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazdédlkoddsi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t,
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célia; Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz torténd felhasznalasa.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére kerilt sor, tovabba megvizsgdldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendetkezésre aHo, a melléklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeletden
atkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} iranyelvet és a tdbbszérbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el&irasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlen adottsagait, kirnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs| fényképfelvételeket készitetilink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: Bérld, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 Budapest, Teleki Laszlo tér 4. fsz, 1. (izlet)

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 90,0 m*

Helyrajzi szama: 35134/0/A/26

Ingatian megnevezése: tizlethelyiség

ingatlan jetenlegi hasznositdsa: zlethelyiség

Bejegyzé hatdrozat: Az 6nidlld ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: Vlil. Keristeti Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kdrnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. kerillet, Magdolna negyed kerilletrészében, a Teleki Laszlo téren taldlhats, melyet a
Fiumei Ut, 2 Karacsony Sandor utca és a Dobozi utca hatdrol, Az utca burkolata aszfalt, a parkolas az utcdkban
fizetds. Az utcdban jellemzGen 1-3 emeletes tdrsashazak épiiitek, melyeknek allapota j6. A tér 2014-es
atepitésekor gyepszényeget raktak le és gyermekjatszoteret Iétesitettek, valamint kéztéri szobrokat helyeztek
ef.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga vdrosrészen beliil j6, 200-400 méteren belill alapelldtast biztosito
iizletek, altalanos iskola. egészségligyi intézmény és sportoldsi lehetdség is van. Témegkiziekedés
szempontjabol atlagos, 100-200 méteren bell! elérhetd kapesolat van.

Tomegkizlekedési eszkdzik:
Villamos Autdbusz [ Trotibusz {1 MetrogFoldalatti ] vasit

3. oldai
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4.2. ingatlan dltaldnos jellemzéi

Az épiilet keretes beépitésli, szintkialakitasa fdldszint + 3 emelet. A homlokzatot latvényos, rendkivill gazdag,
barokkos diszitések tarkitidk. A kapu felett egy igen diszes, ,hasas” korlattal ellatott erkély ermelkedik ki. Két
osztéparkany lathatd a homiokzaton: az egyik a foldszint felett, mely hangsiilyos, tébb tagozatd, a masik az elsd
szint felett, mely fogasiéccel van diszitve. A f8parkany nagyon hangsulyos, diszes konzolokkal aldtdmasztott
pérkany, az éplilet jellegzetes és hangsdlyos része. rorsds: htips.//docplayer hu/140205-Budopest-jorsefvoros-mogdolne-ne gyed-
progrom-iii-integralt-szecialis-vorosre habilitacios-program htm!

A tarsashdz kisméretli égetett téplafalazattal, acélgerendas poroszsiveg fédémmel, faszerkezetl cseréppel
héjalt magastetével épiilt 1898-ban. Az értékelt albetét a kapubejarattal szemben dllva balrs taldthatd,
utcafronti bejarattal rendelkezik. A bejarati ajté raccsal védett, egyeb nyildszarokra nem lett kidpitve. Az ingatlan
egy hats6 bejarattal is rendelkezik, melyet a raktarrészb6l lehet elérni és a belsd udvarra nyilik, A belsé tér teljes
mértékben feldjitott, melyet a bérlé sajat kditségén valdsitott meg. A gipszkarton mennyezetben led lampak
keriiftek kialakitdsra, megtortént a falazat és az aljzat kiegyenlitése a héatsé raktarban, valamint 4j elektromos
szerelvények keriltek beépitésre. A fiitésré! FEG tipusy gazkazan gondoskodik, acéliemez- és aluminium radidtor
hileadokkal. Az albetét melegviz-ellatasa villanybojlerrél megoldott, A falak festettek, a vizeshelyiséghen
csempézettek. A burkolat mindenhol kerdmia, kivéte! a raktarrész, ahol PVC lathatd. Az albetétben gazdra,
villanydra és vizéra kigpitett.

Bejdrat magassaga: 2,10 m, a belsd tér belmagassdga: 3,46 m

fisszességaben kulturalt, rendezett hazban léva, {6 miszaki allapoty Uzlethelyiség,

Eptilet:

Epiilet épitési éve: 1898 N
Epllet szintbeli Kialakitasa: pince, foldszint, 3 emelet Miszaki dliapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kozepes
Fiigg8leges teherhordé szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: aceélgerendak kbzotti téglaboltpzat kozepes
Tetfszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat %
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett 6

Ertékelt helyiségesoport: lzlethelyiség
Belsd terek felulete: festett, csempézett io
Belsd terek burkolata: PVC, keramia vjszerii
Vizes helyiség{ek) felitlete: csempézett jo
Vizes helyiségiek) burkolata: keramia ujszerii
Kiils& nyildszdrok: fa szerkezetek, bejarati ajto raccsal védett jc
Bejarati nyilas magassaga: 2,10 m atlagos
Atlagos belmapassaga: 3,46 m étlagos
Belsd nyilaszardk: fa szerkezetek i
Ftési rendszer: FEG gazkazan kbzepes
Melegviz biztositdsa: villanybgjler 6
Meglévé kdzmd-kidlldsok: villany, gdz, viz, csatorna i6
Meglévd kdzmi merdorak: villanydra (kapualjban), vizora, gdzdra j6
Felyjitas éve: 2020
Feldjitas targya: szbvegben részletezve
Ingatian miiszaki dllapota dsszességében: io
Megjegyiés:

A helyiség frekventalt helyen talathaté, kedvezd infrastrukturdlis kérnyezetben,
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendeikezésre 3li6 adatok (az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdcidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mszaki szemlét tartottunk és a [athatd tineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait lefrtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikeértiik,

Haz:

Az épiilet homlokzata a Magdoelna Negyed Program Hl. Utemében, 2014-ben megijult, A feldjitas keretében az
alabbi munkdkra keriilt sor: az utcai- és udvari homiokzat feldjitasa, a fiiggofolyose felijitasa, szigetelése és vjra
burkoldsa, vafamint a kapualj, 1épcs6haz, kémények, elektromos haldzat feldjitasa.

Albetét:

Az albetét az utobbi évek felujitasainak készénhetden jo allapotban van, épliletszerkezet] hibak, vizesedés és
penészedés nem lathato, a beépitett anyagok €s a kivitele2és modja jo mindségben tortént,

BérlSi megjegyzés:
A belsé felvjitésokat a bérlé végezte, sajdt kiltségén, amely érintette a falazatot, az dlmennyezetet (LED

vildgitétestekkel), radiatorok cseréjét, a villanybojlerhez puffertartaly kiépitését, Tulajdonosi beleegyezés nem
allt rendelkezésre. A mellékietben csatoltuk a Bérlé dltal készitett koltségvetés 2 verziojat.

4.4, Helyiségkimutatds

He}visé&g{cﬁ Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
eladoter kerdamia festett 56,05 m? 100% 56,05 m?
raktar PVC festett 18,03 m* 100% 18,03 m?
iroda keramia festett 6,60 m? 100% 6,60 m*
bitoz6 kerdmia festett 6,14 m? 100% 6,14 m*
we keramia festett+csempe 2,73 m? 100% 2,73 m?
mérési korrekcié 0,45 m? 100% 0,45 m?
Osszesen: 90,00 m? 90,00 m?
Osszesen, kerekitve: 90 m? 90 m?

Megjepyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsénal a rendelkezésre aHo miszeki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elirtaknak
megfeletSen készlilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitSie az ezen ériékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXil, torvény az informacios Gnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérsl és az llyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérdl szélé
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés médszeref két 6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és & koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kizé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az ériékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékord kdzdtt szokdsos piaci feltetelek szerint
lehonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korlltekintGen viselkedtek,
anélkll, hogy kényszer ajatt dlitak volna. (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlitd adatok elemiésén alapuld mddszer

A modszer sorén az értékelends ingatian elemei Ssszehasonlitasra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerillnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyillk lehetdség, annédl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndliak, amelyeknek van jellemzd piaci forgatmuk. Pld.: csaladdi hézak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezf tényez@k szolgalnak:
- realizalt dgylet szerinti 4r / kindlati ar

- ériékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkézelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki éllapot, egyéh jellemzék.

Az érték, az ingatian kdrnyezetében fellelhetd hasonlé tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasdval hatdrozhato meg,

A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jvSheni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kiilbnbségéhbd) {tiszta jovedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szdrmazo tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. AjovBbeni bevételek és kiadésok becslése hasznalati madonként.

3. Jovibeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

agazati kockazath+helyi kbrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. I}, n.év}

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

&, A legmagasabb jelenériék kivalasztdsa, mint hozamszamitdsan alapuld érték,

A modszert éltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezs ingatianok esetében alkalmazzak

6. oldal
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Kéitségalapd szd mitdsi modszere

A netto potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt gjraeldallitast
kbltsége alapjan adja meg. Az GjraelBallitdsi értékbél azonban le kell vonni az id6 mildsa, az elhasznalédas, az
erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmenyhez hozzd kell adni 2 felépitményhez
fartozd foldterilet értékét. Epités alatt lévs létesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart mditargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdit Iétesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgaimi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatianok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiftek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindség{i efldtdst nydjt helyben és a
kornyezetében é16 lakossdg szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési {pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jeHemzdkket és funkcidval biré
létesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyl kizvetlen és jdrulékos koltségét.

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épiletekke! és épitmeényekkel azonos objektumok djraeldaliitasi kiitségének felei
meg. Azon éplletek, epitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
vjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 201S. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miafti értékcsdkkenés, Harom f& eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhe: viszonyitva. A fizikei avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- csalédi haz jellegil épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasag: épliletek 20-50 év,

b.} A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie keli
azokat & korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulés az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el8, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasag! korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szézalékosan kell megadni,

Telek eszmei értékének szdmitdsa;

Kerlileten beliili elhelyezkedése; Magdolna negyett

Térsashaz telek terillete: 737 m?

Eszmei hdnyad: 608 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 44,81 m?

Failagos atlagar, kerlletrészen beli: 220000 Ft/m*

Diszkontalasi tényezd: L0

Telek eszmei értéke: 9 860 000 Ft , Kilencmillis-nyolcszazhatvanezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. { OH adat 1. | OH adat 2, | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1086 Budapest, Vil ker., VIl ker., Vil ker.,
Teleki Laszi6 tér V!“' ker., Magdolna | Népszinhdz Vilk xer., Teleki Laszlé
4 fsz. 1. (Gzlet) Jozsef u, negyed Utcs Fecske w6
megnevezése: dzlethelyiség Gzlet ztet fzlet iroda/Gziet | iroda/uzlet
alapterilet (m®): 90 104 100 96 a5 13
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi & (Ft): 54000000 | 47590000 ; 47 000000 | 22490 000 | 18990 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 467 308 428 310 440 625 449 800 514 029
KORREKCION
eitérd alapteriiet 3% 2% 1% -9% -11%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 5% 5% 5% 0%
épiileten belllli elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki allapot 8% 0% 5% 5% 5%
eitérd felszereltség (fiités, szoc.blokk, we) 0% 0% -3% 0% -3%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria/nagy belmagassig -5% 0% -5% % 0%
hdz miiszaki dllapota, épitési éve 0% 5% 5% 0% 0%
Osszes korrekeio: 6% 12% 8% 1% -9%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 494 412 479 707 476 756 454 298 467 766

Fajlagos atlagdr:

474 588 Ft/m*

ingatlan becsiik piaci értéke:

42712920

Ingatlan értéke kerekitve:

42 710000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa;

1. adat;

allapotd Gzlet, nagy belmagassaggal. ingatlan.com/30728017

2. adat:

{izlethelyiség a Horvath M. tér kdzelében. ingatlan.com /30352583

3. adat:

helyiség, ingatian.com/30980392

4, adat:

ingatian.com/31530174

5, adat:

blokkal, ingatlan.com/31233268

Az ingatlan piaci dsszehasonlité moédszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
42 710000 Ft

azaz Negyvenkettémillid-hétszaztizezer- Ft .

Csarncknegyed, utcafronti bejaratos, atlagos épiletben, felljjitandd miszaki

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, feldjitott mszaki ailapotd, galéridzott

Népszinhdznegyed, galériazott, atlagos dllapoty, vizes blokkal rendelkezd

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, Gjszerd hdzban 1éva foldszinti helyiség,

Népszinhdznegyed, utcafronti, kirakattal rendelkezd ingatlan, kiépitett vizes

8. oldal




INGATLANFORGALMI S1AKERTO!N VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapul 6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatian

osszehasonlité
adat 1.

dsszehasonlité
adat 2,

tsszehasonlito
adat 3.

1086 Budapest,

ingatlan ethelyezkedése: Teleki Liszid tér 4.

Vill. ker., Népszinhaz

VI ker., Kiss Jozsef

Vlit. ker., Vay Addm

fsz. 1. {uzlet) negyed
ingatian megnevezése: Uzlethelyiség fiztet tizlet izlet
hasznosithato terifet {m?); 90 74 73 45
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd); 200 000 180 000 150 000
kindlat / szerzédés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m’/hé): 2432 2219 3000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -2% ~2% -5%
eltérd miszakl allapot, felszereltség 0% 5% 5%
keriileten bellli ethelyezkedés 10% 10% 5%
epiileten bellli elthelyezkedés, galéria miatt 0% 10% 0%
Osszes korrekeis: 8% 23% 6%
Korrigalt fajlagos alapér: 2637 Ft/m2/ho | 2736 Ft/m2/hd | 3 165 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapdr kerekitve: 2 846 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Népszinhaznegyedben, feldjitott miiszaki éllapotd Gzlethelyiseg,
ingatlan.com/25124170
2. adat: Népszinhaznegyedben, j6 miszaki dlapotd (galéridvat 73 m2-es)
{ziethelyiség, ingatlan.com/29124170
3, adat: Népszinhdznegyed, utcal bejaratos, jo allapots, metrdhoz kézeli Gizlet,
ingatlan.com/31467884
Hozamszémitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 846 Ft/m2/ho
Kihasznaitsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: | 2766312 Ft
Kiltségek:
Feldjitasi alap: 3% 82989 Ft
tgazgatasi koltségek: 2% 55326 Ft
Egyéb koltségek: 5% 138 316 Ft
Kéltségek Gsszesen: 276 631 Ft
Eredmény:
Eves (zemi eredmény: 2 489681 Ft
Tékeésitést rata (szamitas 6. old. 7.0%
Tékésitett ériék, kerekitve: 35570060 Et
Ingatlan hozamszamitdson alapuié médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
35 570 000 Ft
azaz Harmincotmillio-ttszdzhetvenezer- Ft .
9. aldal

A%



ING ATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitdé modszert, mint f5 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrbzi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonié ingatlanok bérbead3sa kismértékben jellemz&, azonban |61 mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alutértékelt arat mutat, A kdltségalapd modszer tiskrdzi legkevéshé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a maodszert figyelmen kivii hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szdmitott érték | Suly jSdlyozott érték
{Ft] {%) {Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 42 710000 Ft] 100%]| 42 710000 Ft
Ingatian értéke kisltségalapli modszerrel: OFt 0% 0k
Ingatlan értéke hozamalapl médszerre!l: 35 570 000 Ft 0% O Ft
Az ingatian egyeztetett értéke: 42 710 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
42 710 000 Ft

azaz, Negyvenkettémillio-hétszdztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlanngk, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerid
értékelésre;

- a2 atadott iratok tanulmanyozasdn tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb,) nem végeztiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetl korldtozasard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jBvBbeni hasznositiasdval
bsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl &s egyéb szervezetektd!, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendetkezésre 3li, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennilld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, telajfelszin alatti problémak, koérnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
felel8sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fennadlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdenjog egy esetleges atruhdzdsdnaek id8pontjgban az ingatlan haszpalataval
kiyzvetlenill dsszefiiggd tartozas (kdzlzemi dijak, stb.) nem all fenn;

~ az értéek magaban foglalja az éplletek rendeltetésszeri hasznalatdhoz szlikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
maodosithatjak, illetve érvénytelenithetixk a szakértsi vélemény vonatkozd megadilapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold korilményekben bedllé l1ényeges valtozis esetén szilkséges a megadott
érték felillvizsgalata;

- nem villalunk feleldsséget olyan kérizimények megléte miatt, amelyek befelyésolhatidk az ingatlan értékét,
koridtozhatjdk haszndihatdsdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizé nem bocsatotta rendetkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatdrozott értékek az elézBekben vazolt feitételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld &ltal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

10, cical
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, valamint az értékelési
szdmitdsok afapjan az aldbbiakat régzitjik:

ingatlan cime: 1086 Budapest, Teleki Liszlé tér 4. fsz. 1. [tizlet}

Ingatlan placi forgalmi értéke: 42 710 000 Ft

azaz Negyvenkett@millid-hétszaztizezer- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapja r 2020 junius 4.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség értékeldse : forgalomképes

Budapest, 2020. jOmius 8.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESE BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOH 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 mésolata

Terképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozd engedely (pl.; ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutatéd térkép

NEOONROR

Fénykepfelvéteiek

11. oldal
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MELLEXLETEK: 1086 Budapest, Teleki Laszi6 tér 4. fsz. 1. (lizlet) Hrsz: 35134/0/A/26

TULAJDONI LAP

Nerm hiteles rulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nein hiteles tulajdoni Jap
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12. oldal
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Teleki Liszl6 tér 4. fsz. 1. (lizlet) Hrsz: 35134/0/A/26
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Teleki Laszi6 tér 4. fsz. 1. (Uzlet) Hrsz: 35134/0/A/26

INGATLAN LEIRO

%Budépést Févaros kérméhyhivataﬁa Féldhivatali Féosztéfy

IBudapest, XL., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 ,
Ingatian leiré adatai
N e 2020.08.04 . o
|BUDAPEST VIILKER. : Szektor: 61
Belteriilet 35134 helyrajzi szam _ : Térképszeivény:
1088 BUDAPEST VIII.KER. Teleki £8s218 tér 4. "felllvizsgélaer alatt”
1G85 BUDAPEST VIII.WER. Teleki La&szlé tér 4. "felllvizsgdlat alatt”
I ] 7 1. rész
1. Az ingatiarn adatel:
; alrészlet adatok teritlet  kat.t.jdv. alosztaly adatok
| mivelési 3g/kivert megnevezés/ nin.o ha =2 x.fill. ter. kat.jbv
ha 2 k.fill
Kivert Jekéhdz, udvar e 727 e.08

Térsashsz

4.

Tarsashaz

& Fildrédsalethez tartomnek a:z elapitd okiret szerint kzbe wulsjdonben &1lo épliletrészzk,
berendezések és helyiségex.
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Teleki LaszIé tér 4. fsz, 1. (iizlet) Hrsz: 35134/0/A/26
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Teleki Lészl6 tér 4. fsz. 1. {iizlet) Hrsz: 35134/0/A/26
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Teleki Lasz16 tér 4. fsz. 1. (Uzlet) Hrsz: 35134/0/A/26

66. utcafront

08. -kapubejérat o 09. gazébra

10. eladétér o 11. eladotér

18. oldat



MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Teleki LiszIé tér 4. fsz. 1. (Uzlet) Hrsz: 35134/0/A/26
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ARAJANLAT

[SAIAT RESZRE)
Megrendeld: Balint Karoly Vallalkozé:  STRUCTURA EPKER KFT.
1086 Budapest 1081 Budapest
Telekitér4 Kun utca 7.
Késziilt: 2020.06.05
A munka leirdsa: Uzlethelyiség fetljitdsi munkak
Tetelcsoporiok, fejezetek Anyagkéltség Dijkoitseg
1.0 Szakiparimunkdk dsszesen: 2284451 Ft 4 3104 908 Ft
2.0 Villanyszerelés dsszesen: 577 664 Ft 655 000 Ft
3.0 Epiiletgépészet dsszesen: 222 138 Ft 300 000 Ft
Osszesen: 3084 253 Ft 5059 908 Ft
$zallités anyagmozgatas 10,060 % 814 416t
Osszesen: B958 577 't
Altaldnos forgalmi sde 27,00 % 2418 B16 Ft
Osszesen: 11377395+
Készitette Karacsony lstvan

A szoftwert készitette Kimmer Consult Kft. 70/522-725%
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2020.06.05 STRUCTURA EPKER. KFT. TELEKII 2. ocldal
Tételszém tételsroveg Mennyiség Egységirak Anyagkoitség Dijkoitség
1.0/ Szakipori munkdk
1/ 47-000-101-000-01
Tébbrétegli meszelés lekapardsa barmilyen padozatd helyiségben
Mennyiség: 33945 m2
Anyag egységira. 0,00 4]
Dij egységara: 840,00 285138
2/ 36-901-003-300-25-55010
Vakolatjavitds oldaffalon tégla, beton, k& feliileten, vagy épité iemezen. A
meglazult, sérlilt vakolat eldzetes leverésével 25% feletti hidnypétidssal
Mennyiség: 339,45 m2
Anvyag egységara: 2110,00 716 240
Dij egységara: 4 560,00 1547 892
3/ 37-401-001-005-02-13110
Gipszkarton épitéiemez boritdsy dimennyezet fédémtdl fliggesztve, kettds CD
vazszerkezetre, 8 szlikséges szereiési segédanyagokkal, felszerelve, az
illesztések és csavarfe] helyek gletteiésével, RIGIPS 4,10.01 jell dlmennyezet
37,5 crn hosszd flggeszt8szdrra szerelve, 1 réteg normal épit&lemezzel (RB) 12,5
mm Vig.
Mennyiség: 90,01 m2
Anyag egységdra: 4 880,00 439249
Dij egységéra: 5 200,00 468 052
4/ 42-061-005-002-05-00100
Tapaddhid felhorddsa CIMSEC tapadohid felhordasa vizszintes fellileten {padicn)
Mennyiség: 18,35 m2
Anyag egységara: 430,00 7891
Dij egységdra: 500,00 9175
5/ 42-061-021-002-05-00101
Kiegyenlités CIMSEC 6nterild kiegyeniité masszaval, 3 mm vastagsagig vizszintes
fetlileten {padion}
Mennyiség: 18,35 m2
Anyag egységara: 2 650,00 48628
Dij egységéra: 1760,00 3229
6/ 47-000-242-002-31-95110
Falfeliilet simitas RIGIPS simitd gipsszel, vakoit €s gipszkarten fellleten lres
helyiségben két réteg
Mennyiség: 425,46 m2
Anysg egységdra; 780,00 334 979
Dij egységdra: 1650,0C 708 609
7/ 47-141-001-002-05-10110
Festés két rétegben, a felilet megtisztitdsdval, Kapardssal, dérzsbléssel,
lemosassal, sima glettelt felilieten, diszperzios beltéri falfestékkel W2 fehér
és szlirke
Mennyiség: 429,46 m2
Anyag egységara: 980,00 420871
bij egységdra: 1345,00 577624
&/ 47-153-002-001-72-86470
Beton padlo festése, akrilgyanta alapu festékrendszer felhordasaval, 2
rétegben szinkartya szerint
Mennyiség: 18,35 m2
Anyag egységara: 2 980,00 54 683
D} egységara: 3600,00 66 060

A szoftwert készitette Kimmer Consult Kft. 70/522-7259
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2020.06.05 STRUCTURA EPKER. KFT. TELEKII 3. oldal
Tételszam,1telszoveg, Mennyisén Egységdrak Anyagkoltség Dijkdltség
5/ 47-731-002-002-05-12570
Nyilaszérok dtvono feddmazolds két rétegben a felilet megtisztitasaval,
portalanitdssal, tagolt fa és fémfeilileten, Supralux zomanc festekkel
Mennyiség: 105,84 m2
Anyag egységara: 1 440,00 152 410
Dij egysegara: 2 B60,00 302 702
10/ 21-391-006-008-15-00125
Vegyes épitési és hontdsi huliadék elszallitdsa, lerakehelyi dijjal, Uritéssel
kézi felrakdssal 20,01 -25,00 km tavolségra
Mennyiség: 8,00 m3
Anyag egységara: 8 000,00 64 000
Dij egységdra: 5920,00 47 360
11/ 21-991-016-008-15-00105
Allagmegdvas takaras
Mennyiség: 1,00 kig
Anyag egységara: 45 500,00 45 500
Dif egységdra: £0000,00 60 000
Osszesen: 2284451 4104 9C8

A sroftwert késtitette Kimmer Consult Kft. 70/522-7259



2020.06.05 STRUCTURA EPKER, KFT, TELEKH 4. oidal
| Térelszam,1ételszoveg Mennyiseg Egységarak Anvagkéitség Dijkbitseg
2.0/ Villanyszerelés
12/ 71-000-111
Villanyszerelési atépitési munkdk
Mennyiség: 1,00 ktg
Anyag egységara: 577 664,00 577 664
Dij egységdra: 655 000,00 655 000
Osszesen: 577664 655 000

A szoftwert késriterte Kimmer Consult Kft, 70/522-7259

s



20200605 STRUCTURA EPKER. KFT. TELEKI!

5, oldal

Tételszém, téteiszoveg Mennyiség, Egysegarak Anyagkoltség

Dijkbitség

3.0/ Epuletgépészet

13/ 81-000-101-001
Gépészeti csdvezetékek és berendezési targyak bontédsa cseréfe feldjitdsa
Mennyiség: 1,00 ktg
Anyag egységéra: 222 138,00 222138
Dij egységara: 300 600,00

300 000

Osszesan: 222 138

A sroftwert késziterte Kimmer Consuft Kft. 70/522-7258

300000



ARAJANLAT

(BERBEADONAK]
Megrendeld:  Balint Karoly Vailalkozd;  STRUCTURA EPKER KFT.
1086 Budapest 1081 Budapest
Telekitér 4 Kun utca 7.
Késziilt: 2020.06.05
A munka lefrdsa; Uzfethelyiség felyjitasi munkak
Tetelcsoportok, fejezetek Anyagkédltség Dijkditséy
1.0 Szakipori munkdk osszesen: 1185040¥ 2212 381Ft
2.0 Villanyszerelés osszesen: OFt 50000 Ft
3.0 Epiiletgépésret dsszesen: 50 000 Ft 80 D00 Ft
Osszesen: 1235930kt 23423811t
S28llitds anvagmorgatds 10,00 % 357 832 At
Osszesen: 3936153t
Altaisnostorgaim, sdé 27,00 % 1062 761 Ft
Usszesen: LEEEEITEST

RO
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