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I.  Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Karicsony Sandor utca 21. fsz. 3. szam alatti,
35467/0/A/3 hrsz-u, 18 m? alapterilletii, utcai bejdrati, foldszinti nem lakas céljdra szolgald
helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartisban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel, tovabba a
Budapest VIIL keriilet, Karacsony Sandor utca 21. fsz. 4. szdm alatti, 35467/0/A/4 hrsz.-0, 152
m? alapteriiletli, utcai bejaratil, f5ldszinti nem lakds céljara szolgalé helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban iroda megnevezéssel szerepel.

A helyiségeket magaba foglald épiiletben Gsszesen 36 db albetét taldlhaté, amelybdl 4 db
onkormanyzati tulajdonban lévé nem lakds céljéra szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a
bontésra kijeldlt ingatlanok listdjan.

A helyi varos-rehabilitacids terillet kijeldlésérl és a teriileten a rehabilitacio megvaldsitasard] szo16
32/2001. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglalé épiilet HVT
V1. teriiletre esik, a Rév8 Zrt. tajékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs akadélya.

A foldszint 4. szam alatt elhelyezkedd helyiség a foldszint 3. szamu albetéttel egybenyitott. A
foldszinti rész kozlekeddre €s raktarra osztott, az ingatlan belsd részén fémszerkezetes galéria keriilt
kiépitésre a bérld altal. A galéridn keriilt kialakitdsra a mosdd és a we, Az ingatlanban minden
kézmi adott, de 6nallé kézmiiorakkal csak a 3-as szamu albetét rendelkezik. A padozat mindenhol
keramia, a falak festettek illetve csempézettek. A hasznélati meleg vizet és a flitést a 4-es szamu
albetétben elhelyezkedd cirkd biztositja.

A fenti helyiség bérloje a 2010. szeptember 23. napjan kotstt hatarozatlan ideji bérleti szerzddések
alapjan a Hébagoly Plusz Kft. (székhely: 1086 Budapest, Lujza utca 21.; cégjegyzékszam: 01 09
662515; adoszam: 12285273-2-42; képviseli: Gottreich-Horvath Jézsefné), aki a 35467/0/A/3
hrsz.-0 helyiség birtokaba az 1997. december 10. napjén kelt bérleti szerzidés alapjan, iires
helyiségként jutott, a 35467/0/A/4 hrsz.-u helyiség birtokaba az 1998. julius 13. napjan kelt bérleti
szerzodés alapjan, bérleti jog atruhazdsa jogeimén jutott. Mindkét helyiséget tizlet (hidegkonyhas
ételek elballitasa) és raktar tevékenység céljara hasznalja.

A Hobagoly Plusz Kft. és a J6Bagoly-Plus Kft. (székhely: 1081 Budapest, 1I. Janos Pal pépa tér
6. IV. em. 45.; cégjegyzékszam: 01 09 355927; adoszam: 27898596-2-42; képviseli: Gottreich-
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Horvath Jozsefné) 2020. jalius 1. napjan kelt k6z0s kérelmében kérték a bérleti jog atruhazasahoz
valé tulajdonosi hozzajarulis megadasat. A helyiségeket a tovébbiakban is iizlet és raktarozasi
tevékenység céljara kivanja hasznélni a J6Bagoly-Plus Kft., aki bérleti dij ajanlatot tett, a két
helyiségre 180.000,-Ft/hé + AFA Gsszegen, valamint Gigy nyilatkozott, hogy vallalja a hat havi
szerzOdéskdtési dij megfizetését. A helyiségekre aranyositva a bérleti dij ajanlata dgy alakul, hogy
a 35467/0/A/3 hrsz.-a 18 m? alapteriiletii helyiségre 19.059,-Ft/hé + AFA, a 35467/0/A/4 hrsz.-u,
152 m? alapteriilet(i helyiségre 160.941,-Ft/hé + AFA. Kérelmében a jelenlegi bérlé eléadta, hogy
régi béridje a helyiségeknek, amit jelentds raforditassal tette alkalmassa hidegkonyhai termeldvé.
Itt készitik a kornyék iskolanak, vallalati biiféinek a hidegtalakat. A koropavirus jarvany
bekoszontével megrendeléseik javat lemondtak, igy a konyhat be kellett zarni. Az Ujranyitast csak
kiilsé tokebevonassal tudjak elkezdeni egy j céggel, ennek eredményeként tudjdk csak a
munkahelyeket megtartani és a bérleti dijat fizetni. Az 0j cég a bérleti jog dtvevije.

A 35467/0/A/3 hrsz.-0 vizoras helyiségre az Onkorményzat kézos koltség fizetési kotelezettsége:
3.330,- Ft/hé, a 35467/0/A/4 hrsz.-i vizoréas helyiségre 28.215,-Ft/hé.

A Hébagoly Plusz Kft. jelenlegi havi bérleti dij eldirasa 35467/0/A/3 hrsz.-0 helyiségre 30.371,-
Ft/hé + AFA, a 35467/0/A/4 hrsz.-u helyiségre 140.312,-Ft/hé + AFA. A bérlének 2020. jinius 30.
napjaig 25.656,-Ft tartozasa mutatkozik a két albetétre 6sszesen.

A bérleti jog atruhazasdhoz valé hozzajarulasra nyitva all6 ligyintézési hataridé a lakasok €s
helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol szold 1993. évi
LXXVIIL térvény 89, § (2) bekezdése alapjan 2020. jhilius 8. napjan meghosszabbitasra keriilt.

A CPR-Vagyonértékel6 Kft. (Lakatos Ferenc) éltal 2020. jilius 20. napjan készitett, és Bartfai
Laszlo igazsagiigyi szakértd dltal jovahagyott ingatlanforgalmi szakvélemény szerint a 35467/0/A/3
helyrajzi szamt helyiség forgalmi értéke 7.590.000,- Ft (fajlagos m? ar: 421.900,- Ft/m?), a
35467/0/A/4 helyrajzi szam( helyiség forgalmi értéke 57.560.000,-Ft (fajlagos m” ar: 378.698,-
Ft/m?)

A 35467/0/A/3 helyrajzi szami  helyiség bérleti dija a forgalmi értek 100%-anak
figyelembevételével a kereskedelmi és raktarozasi tevékenységhez tartozd 6 %-os szorzdval
szamitva havi netto 37.950,- Ft.

A 35467/0/A/4 helyrajzi szdmi  helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100%-anak
figyelembevételével a kereskedelmi és raktirozasi tevékenységhez tartozd 6 %-os szorzdéval
szamitva havi netté 287.800,- Ft.

Nem javasoljuk a tulajdonosi hozzdjarulds megaddsit a fenti helyiségek bérleti jogdnak
atruhazasahoz a JoBagoly-Plus Kft. (székhely: 1081 Budapest, II. Janos Pal pépa tér 6. IV. em.
45.; cégjegyzékszam: 01 09 355927, adoszam: 27898596-2-42; képviseli: Gottreich-Horvath
Jozsetné) részére, és az 0j bérleti szerz6dés megkstéséhez hatdrozatlan idére, flizlet és raktirozais
tevékenység céljara 180.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak
osszegen, tekintettel arra, hogy a helyiségek szamitott bérleti dijatdl az ajanlott bérleti dij dsszege
jelentdsen elmarad.

Javasoljuk a tulajdonosi hozzajarulés megadasat a 35467/0/A/3 helyrajzi szamu helyiség bérleti
joganak atruhazasdhoz a JoBagoly-Plus Kft. (székhely: 1081 Budapest, II. Janos Pal papa tér 6.
IV. em. 45.; cégicgyzékszam: 01 09 355927, adoszam: 27898596-2-42; képviseli: Gottreich-
Horvath Jozsefné) részére, és az 0j bérleti szerzodés megkotésé¢hez hatdrozatlan idére, iizlet és
raktarozas tevékenység céljara 37.950,- Ft/ho + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon szolgaltatasi
dijak Osszegen, 3 havi 6vadék és 6 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld szerzodéskotési dij
megfizetésének, valamint a kozjegyz6i okirat elkészitésének kotelezettségével.

Javasoljuk a tulajdonosi hozzajarulas megadasat a 35467/0/A/4 helyrajzi szamu helyiség bérleti
jogéanak atruhézasahoz a JoBagoly-Plus Kft. (székhely: 1081 Budapest, I1. Janos Pal papa tér 6.
IV. em. 45.; cégjegyzékszam: 01 09 355927; addszam: 27898596-2-42; képviseli: Gottreich-



Horvath Jozsefné) részére, és az 0j bérleti szerzdédés megkstéséhez hatarozatlan idére, tizlet és
raktirozas tevékenység céljara 287.800,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon
szolgaltatasi dijak dsszegen, 3 havi ovadék és 6 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld szerzodéskbtési
dij megfizetésének, valamint a kdzjegyzdi okirat elkészitésének kotelezettségével.

A javaslat elfogadasa esetén a bérleti jogviszony atvétele soran a JoBagoly-Plus Kft. (székhely:
1081 Budapest, 11. Janos Pal papa tér 6. IV. em. 45.; cégjegyzékszam: 01 09 355927; adbszam:
27898596-2-42; képviseli: Gottreich-Horvath Jézsefné) mindkét helyiség tekintetében 3 havi bruttd
bérleti dijnak megfeleld ovadék, valamint 6 havi brutto bérleti dijnak megfeleld szerzodéskstési dij
megfizetésére lenne kotelezett, amely Osszegnek a JoBagoly-Plus Kft. vallalja a megfizetését.
Fenti dsszegek a 35467/0/A/3 helyrajzi szami helyiség esetében bruttd 144.590,- Ft Gsszegli
ovadékot, 289.179,-Ft 5sszegli szerz6déskatési dijat jelent, a 35467/0/A/4 helyrajzi szam helyiség
esetében 1.096.518,-Ft osszegll dvadékot és 2.193.036,-Ft 6sszegll szerzbdéskotési dijat jelent.

A berleti szerzbdések megkoOtésének feltétele, hogy a béridnek ne legyen tartozisa az
Onkorméanyzat felé.

11. A beterjesztés indoka

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

III. A déntés célja, pénziigyi hatasa

A helyiség bérleti joganak atruhazasabdl befolyo, a kordbbindl magasabb bérleti dij és tizemeltetési
kozos koltség fedezné az Onkormdnyzat kozos koltség fizetési kotelezettségét, azon feliil a
magasabb Osszegii bérleti, valamint a szerzddéskdtési dij megfizetése tovabbi plusz bevételt is
jelentene,

A helyiség bérleti joganak atruhazasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

A hatdrozati javaslat elfogadasa pozitivan befolydsolja az Onkormanyzat 2020. évi bérleti dij
bevételét.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakésok ¢s helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szold
1993. évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Lakastdrvény) 42. § (1) bekezdése értelmében a bérld
a helyiség bérleti jogat a bérbeadd hozzéjarulasdval mdsra atruhdzhatja, elcserélheti, vagy a
helyiséget albérletbe adhatja. Az erre vonatkozd szerzddést irasba kell foglalni.

A Lakéstorvény 42. § (2) bekezdése szerint Onkormanyzati helyiség esetén a hozzajarulas feltételeit
Onkormanyzati rendeletben kell meghatarozni. A hozzajarulas nem tagadhaté meg, ha a cserél6 fél
az dnkormanyzat rendeletében meghatarozott feltételeket vallalja.

Az Onkorméanyzat tulajdondban all6 nem lakas céljara szolgélé helyiségek bérbeaddsanak
feltételeirdl szold 35/2013. (V1.20.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmeében a Képvisel§-testillet — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskor
megosztas szerint — dnkorményzati bérbeadoi déntésre a Bizotisagot jogositja fel.

A Képvisel§-testiilet és Szervei Szervezeti és Milikddési Szabalyzatdrol sz016 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontia alapjan a Tulajdonosi,
Vagyongazdilkoddsi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdg déont az Onkormanyzat tulajdonaban
allé nem lakas céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének feltételeirsl szolo Snkormanyzati
rendeletben, az Onkormaényzat tulajdondban 4116 lakasok elidegenitésérdl szold Snkorményzati
rendeletben, az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakés céljara szolgald helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl sz616 nkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jézsefvarosi
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Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szol6 énkorméanyzati
rendeletében meghatdrozott tulajdonosi hatdskérékben;

A Rendelet 19. § (1) bekezdése szerint a befogadéshoz, az albérletbe adashoz, a helyiség cseréjéhez
és a bérleti jog atruhdzashoz vald bérbeadéi hozzajarulds szabalyait a rendelet hatalybalépésekor
mdr fennallé és a rendelet alapjan kotott szerzddésekre egyardnt alkalmazni kell, ha a hozzdjarulas
iranti kérelmet ¢ rendelet hatdlybalépése utin terjesztik eld a hataskdrrel rendelkezd bizottsag
részére,

A Rendelet 19. § (2) bekezdése értelmében a bérbeaddi hozzdjaruldsrdl vagy annak megtagadasarol
a Bizottsag dont.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése alapjan a bérbeadoi hozzajarulas feltételeként kikothetd, hogy a
bérlének vallalnia kell:

a) a szerzddés madositasatdl kezdve megfizeti az tjonnan megéllapitott bérleti dijat,

b) haa szerz6dés még nem tartalmaz ilyen kiktést, hogy a bérld a bérleti dijat a jovoben — évente
januar 1-jét61 a KSH altal az el6z6 évre vonatkozon kdzzétett fogyasztoi arindex mértékevel —
novelve fizeti meg,

¢) al7. §(4)bekezdésben foglalt kbzjegyzbi okirat aldirdsat, amennyiben arra a bérleti szerzédés
megkotésekor nem kerilt sor,

d) a mdr befizetett dvadék feltdltését az Gjonnan megallapitott bérleti dij tsszegének megfeleld
mértékéig, vagy ha dvadeék befizetésére kordbban nem keriilt sor a 14. § (7) bekezdés szerinti
ovadékot megfizeti.

A Rendelet 20. § (1) bekezdése értelmében a bérbeaddi hozzajarulasrdl valod nyilatkozat - a bérld
altal harmadik személlyel kotott megallapodas alapjan — a bérld kérelmére adhaté ki. A bérbeaddi
hozzajarulasrol elézetes nyilatkozat is adhaté. A Rendelet 20. § (2) bekezdés alapjan a bérbeadoi
nyilatkozat kiadasa eldtt a bérlétsl és a bérbeaddi hozzdjarulassal érintett harmadik személytd!
nyilatkozatot kell kérmi, hogy vallaljak-¢ a bérbeadd altal — a felhivassal egyidejiileg — kozolt
feltételek teljesitését.

A Rendelet 21. § (1) bekezdése alapjan a bérleti jog atruhdzasa €s cseréje esetén, valamint béridtarsi
jogviszonynak a jogviszony létrejittétol szamitott 12 hénapon belill térténd megsziintetése esetén
a bérbead6 szerzddéskstési dijat jogosult felszémitani, amelynek mértéke a bérleti jogviszony
fennéllasanak varhat6 idStartama alapjan kertil meghatarozasra. A dij mértéke hatarozatlan ideji
szerzOdés esetén 6 havi bérleti dijnak megfeleld Osszeg, hatarozott idejil szerzddés esetén pedig a
bérleti jogviszonybol még hatralévd, minden megkezdett év utin egy havi bérleti dijnak megfeleld
dsszeg. A szerz6déskotési dij a bérldnek nem jar vissza, azt a bérleti jogviszony megsziinésekor
sem kell visszafizetni. A szerzOdéskotési dij mérséklésérdl és elengedésérdl a hataskorrel
rendelkezd bizottsag jogosult dénteni.

A Rendelet 21. § (3) bekezdése szerint a bérleti jog atruhdzasa esetén a bérleti szerzodés
megkotéséig az eredeti bérls felel a helyiségbérlettel felmeriilé kitelezetiségek teljesitéséért, a
bérbeadd nyilatkozata nem eredményezi a bérleti jogviszony modositasat.

A Képviseld-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 bekltozhetd forgalmi értékének 100 %-a szolgal.

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

A Lakastorvény 89. § (1)«(2) bekezdései alapjan, amennyiben a torvény a bérbeado hozzdjaruldsat
irja eld, a bérbeadd a hozzijarulasarol vagy annak megtagadasarol a megkeresésétdl szamitott
harminc napon beliil kiteles nyilatkozni. A hataridd indokolt esetben egy alkalommal tovabbi
harminc nappal meghosszabbithatd, errdl a bérldt irasban értesiteni kell.



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

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ....... /2020. (VIIL05.) szdmu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Karacsony Sandor utca 21. szam alatti helyiségek bérleti joganak

atruhazasarél

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkedasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag tgy dont, hogy

1.)

2)

3)

4.)

5)

nem jarul hozza a Hébagely Plusz Kft. (székhely: 1086 Budapest, Lujza utca 21.;
cégjegyzekszam: 01 09 662515; adészam: 12285273-2-42; képviseli: Gottreich-Horvath
Jozseiné) altal bérelt Budapest VIII. keriilet, Karacsony Sandor utca 21. fsz. 3. szam alatti,
35467/0/A/3 hrsz-G, 18 m? alapteriiletli, utcai bejdratl, foldszinti nem lakds céljara szolgald
helyiség valamint a Budapest VIIL. keriilet, Kardcsony Sdndor utca 21. fsz. 4. szim alatti,
35467/0/A/4 hrsz.-u, 152 m? alapteriiletii, utcai bejaratii, fldszinti nem lakés céljara szolgalo
helyiség bérleti jogénak atruhdzésahoz a JoBagoly-Plus Kft. (székhely: 1081 Budapest, II.
Janos Pal papa tér 6. IV. em. 45.; cégjegyzékszam: 01 09 355927; adészam: 27898596-2-42;
képviseli: Gottreich-Horvath Jozsefné) részére, hatdrozatlan idére iizlet és raktarozés
tevékenység céljara a kérelmezd 4ltal tett 180.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiilon szolgaltatasi dijak Gsszegen.

Hozzajarul a Hébagoly Plusz Kft. (székhely: 1086 Budapest, Lujza utca 21.;
cégjegyzékszam: 01 09 662515; addszam: 12285273-2-42; képviseli: Gottreich-Horvath
Jozsefne) altal bérelt Budapest VIIL. keriilet, Kardcsony Sindor utca 21. fsz. 3. szam alatti,
35467/0/A/3 hrsz-0, 18 m? alapteriiletd, utcai bejaratd, foldszinti nem lakds céljara szolgald
helyiség bérleti joganak atrubazasahoz a J6Bagoly-Plus Kft. (székhely: 1081 Budapest, I1.
Janos Pal papa tér 6. IV. em. 45.; cégjegyzékszam: 01 09 355927; ad6szam: 27898596-2-42;
képviseli: Gottreich-Horvath Jozsefné) részére, hatarozatlan idére iizlet és raktirozas
tevékenység céljara a szamitott 37.950,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon
szolgaltatasi dijak Osszegen.

Hozzajarul a Hébagoly Plusz Kft. (székhely: 1086 Budapest, Lujza utca 21.;
cégjegyzékszam: 01 09 662515; addészam: 12285273-2-42; képviseli: Gottreich-Horvath
Jozsetné) altal bérelt Budapest VIIL Kkeriilet, Karacsony Sandor utca 21. fsz. 4. sz4m alatti,
35467/0/A/4 hrsz-u, 152 m? alapteriiletli, utcai bejdratt, foldszinti nem lakas céljara szolgalo
helyiseg bérleti joganak atruhazasahoz a JoBagoly-Plus Kft. (székhely: 1081 Budapest, II.
Janos Pal papa tér 6. IV. em. 45,; cégjegyzékszam: 01 09 355927; addszdm: 27898596-2-42;
képviseli: Gottreich-Horvath Jozsefné) részére, hatdrozatlan idére lizlet és raktdrozas
tevékenység céljara a szdmitott 287.800,- Ft/hé + AFA bérleti dij + kdziizemi és kiilon
szolgaltatasi dijak sszegen.

a bérleti szerz0dés megkotésének feltétele, hogy a bérleti szerzédés megkotése elbtt a
J6Bagoly-Plus Kft. (székhely: 1081 Budapest, II. Janos Pal papa tér 6. IV. em. 45.;
cégjegyzékszam: 01 09 355927; addszam: 27898596-2-42; képviseli: Gottreich-Horvath
Jozsefné) 6 havi brutté bérleti dijnak megfelel6 Osszegli szerzodéskotési dijat megfizesse,
amely a hatdrozat 2.) pontjaban foglalt szerz6dés esetében brutté 289.179,- Ft, a 3.) pontban
foglalt szerzddés esetében brutté 2,193.036,-Ft.

felkéri a Jozsefvéarosi Gazdalkodasi K6zpont Zst.-t a hatarozat 2.) és 3.) pontja szerinti bérleti
szerzbdés megkdtésére, amelynek feltétele a 4.) pontban meghatérozott szerzbdéskotési dij
megfizetése mellett, hogy az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgdld
helyiségek bérbeadasanak feltételeir6l sz6lo 35/2013. (V1.20.) dnkormanyzati rendelet

I



6.)

14, § (2) bekezdése alapjan 3 havi bérieti dijnak megfeleld ovadék megflizetését, valaminta 17.
§ (4) bekezdése alapjan kozjegyzd eldtt egyoldalt kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat
vallalja a bérld.

a bérbeaddi hozzéajarulds abban az esetben valik hatdlyossd, ha a bérleti jogot atvevd
JoBagoly-Plus Kft. (székhely: 1081 Budapest, II. Janos Pal papa tér 6. IV. em. 45,
cégjegyzékszam: (1 09 355927; addszdm: 27898596-2-42; képviseli: Gottreich-Horvath
Jozsefné) a jelen hatarozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az dvadékokat €s a szerzOdéskotési
dijakat megfizeti, a bérleti szerzdédéseket alairja, ¢s azokat egyoldalu kdotelezettségvallald
nyilatkozattal megerdsiti. Amennyiben a JéBagoly-Plus Kft. (szé¢khely: 1081 Budapest, II.
Janos Pal papa tér 6. IV, em. 45.; cégjegyzékszam: 01 09 355927; adoszam: 27898596-2-42;
képviseli: Gottreich-Horvath Jozsefné) a Budapest VIIIL. keriilet, Karacsony Sandor utca
21. fsz. 3. szam alatti, 35467/0/A/3 hrsz-0, 18 m? alapteriilet(, utcai bejarati, f5ldszinti nem
lakas céljara szolgald helyiségre, valamint a Budapest VIII. keriilet, Karacsony Sandor utca
21. fsz. 4. szam alatti, 35467/0/A/4 hrsz.-, 152 m? alapteriiletd, utcai bejaratu, fstdszinti nem
lakas céljara szolgald helyiségre vonatkozdan nem kot szerzddést, akkor az eredeti bérleti
szerzb6dés marad hatalyban.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdélkodasi igazgatdja
Hataridd: 1.), 2.) és 3.) pontok esetében 2020. augusztus 5., 4.), 5.) és 6.) pontok esetében 2020.
oktdber 31.

A dontés végrehajtdsat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érinth dontések esetén javaslata a kdzzététel modjara

nem indokolt hirdetttablan honlapon

Budapest, 2020. jalius 28.

Vieha b fucuas

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgatd
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CPR-Vagyo nértékeld Kft. H-1085 Budapest

lézsef kbrit 69.

(70} 941-64-93

www,ertekbecslesek.com

info@ertekbecsiesek.com

Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852

Adosz: 22771393-2-42

Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
_ Iktatészam: JGK-559

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Kardcsony Sandor 21. fsz. 3.

35467/0/A/3 hrsz-d

{zlethelyiség ingatianrdl

Budapest, 2020. jilius

Figgetlen | Megbizhatd | Ertékmeérs



INGATLANFORGALMI STAKERTGI VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-559
Magdolna negyed
1086 Budapest, Kardcsony Sandor 21, fsz, 3.

Keriileten belidi elhelyezkedése

e

Ingatlan cime (tul.lap szerint}

e

Helyrajzi szama 1 35467/0/A/3

Ingatian megnevezese ¢ Uzlethelyiség

ingatian jelenlegi hasznositasa ¢ nincs hasznositva

Szobak szama HIE

Komfortfokozat r -

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 18 m?

Helyiségesoport redukalt alapterilete : 18 m? Fajlagos m2 &r: 421 900 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete D 677 m?

Eszmei hanyad : 74 / 10000

Belsd miiszaki allapot ¢ feldjitandd

Megkbzelithetfsége ¢ utcai féldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapt médszer

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpent Zrt. (1084 Budapest, 8r utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszini bejdrds és az
értekelési szamitasok alapjdn megallapitdsra kerll, hogy az ingatlan

forgalmi ériéke: 7 590 000 Ft
azaz Hétmillié-btszdzkilencvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 1100000 Ft

azaz Egymillid-egyszazezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- &5 igénymentes llapotban kerlilt meghatarozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Netid ériék, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos dfa torvény alapjan
szamitanda.

Jelen ingatianforgalmi szakvélemény kizérdlag 2 térgyi ingatian forgalmi (placi} értékének meghatdrozasiradsziln

Ertékelt tulajdoni hanyad, ériékelt jog 1 1/1 . tulzjdoniog

Hetyszind szemlefforduidnap iddpomtia ¢ 2020, jeEus 10, -
Szekvélemény érvényessége ¢ 180 nap

Forgslomképesség érigkelsce . forgalomkénes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott pétdényban.

PRz 15 s

Budapest,  2020. jilius 20, vonertéks

01 JoL. 28 T

Lakatos Ferenc
R R ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartasi szam: 1398/2006.

2. oidal
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizast Szerzddés szerint a Jézsefvdrosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt (1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az ertékelés célja: ﬁnkorma’nyzat altali megrendelés, bérbeaddshoz torténd felhaszndlasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriit sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendetkezésre 3ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok., Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irényelvel és a tébbszbrosen médositott 25/1997, (ViH. 1.) PM
rendelet elGirasai,

A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatian részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatfan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévik: Bérlg, ingatlanvagyon-értékels

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): 1086 Budapest, Karacsony Séndor 21, sz, 3.
Tuiajdoni lap szerinti teriilete: 18,0 m?
Helyrajzi szama; 35467/0/A/3
Ingatlan megnevezése: {lzlethelyiség
Ingatlan jelenlegi hasznositésa: nincs hasznositva
Bejegyzd hatarozat; Az &ndlld ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.
I, rész: .
Tulajdonviszony: VIIL Kerlleti Onkormanyzat 171
fil. rész:
"Eejepyzd hatarozat: nines bejegyzés i

tlegjepyzés: & jopeh és tények caak naprakes: tulgigon lappel igazolhatosk.

4, INGATLAN ISMERTETESE -

4.1, Ingatlan kirnvezete, elhelyezkedése ‘

Az ingatlan Budapest VUL kerliet Magdolna negyed kerietrészében, & Dankd utcs és & Lujza utca kdzont fekszik,
a Keracsony Sandor uicdban. A kétiranyd utca burkolata aszfalt, 2 parkolds a kbzteriileten fizetfs.
Kdinyezeicben jellemzéen utcafronton &llé 1-4 emeletes tdrsashédzak épiiiek, melyek miszaki allapota
feldjitandd, valamint djépitési ingatlanck is megtaldthatdak,

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga vérosrészen belll atiagos, 200 méteren bellii alapellatast biztosito
fizletek, egeészsogligyi intézmény, valamint kbzlekedési csomdpont elérhets, Tomegkdzlekedési eszkozdk a

kérnyeken 50-300 méterre elérhetdek,

Tomegkszlekedes eszkdrok:

Villamoes [+] Autsbusz Trolibusz [T MetrojFaidalati [ vase

3. oldal

A Wy

3



INGATLANFORGALM! STAKERTO| VELEMENY

4.2, ingatlan ditalinos jellemzdi

Az értékelt ingatlant magaba foglale épilet az 1910-es években épiilt, hagyomdanyos tégla szerkezettel,
pinceszint + foldszint + 4 emelet + tetdtér kialakitdssal, melyben felvond is talalhaté. A térsashaz homlokzata
sima kporos vakolaty, diszitések nincsenek rajta. A beférati vaskapu tomor felilletd, kis részen réccsal elldtott
katedrd! livegezéssel, egyenes 2arddasa fellilvildgitoval.

Az épiitet saroktetken fekszik, a Kardcsony Sindor és a Magdolna utca talalkozasdnal, melynek fébejarata s
Karacsony Sandor utca felé nyitik. A vizsgalt ingatlan a Kardcsony Sandor utca 21. szém alatti 35467/0/A/4 hrsz-0
szomszédos féldszinti Gzlethelyiségge! egybenyitott és hasznositott. A foldszinti rész kézlekedére és raktdrra
osztott, az ingatlan bels8 részén fémszerkezetes galeria keriilt kiépitésre bérld altal. A galérian keriilt kialakitasra
a mosdd + we. Az alaprajz szerint a galéria alatt a beimagassag 2,34 m, a galérian 2,30 m. A galéria egybenyiotta
4-es albetét galéridjaval. Az ingatlanban minden kézmi adott, de Sndllé kbzmidrakkal nem rendelkezik az
albetét, az a szomszédos 4-es albetét feldl megoldott. A bejarati nyildszdre (amely nincs hasznalatban)
hagyomanyos faszerkezet, mely hullamos vasreddnnyel van ellatva, gyenge-kbzepes dllapoti. A belsd ajtok
faszerkezetek, kozepes sllapotGak, a gatérlan 1évs we harmonikaajtdval elldtott. A padozat mindenhol kerdmia, a
falak festettek illetve csempézettek. A haszndlati meleg vizet és a fiitést a szomszédos 35467/0/A/4 hrsz-G
{izlethelyiséghen lévi cirkd biztositotta, amely a kémény allapota és a lekdtott gézora miatt szintén nem Gzemel.

Osszességéhen felGjitandd, korszersitendd ingatlan.

£piilet:
Epiilet épitési éve: kb. 1910 ) .
Epilet szinthel: kialakitdsa: pince + féildszint + 4 emelet Mifszaki aliapot
Alapozds, szigetelés: savalap felgjitandé
Fligedleges teherhordé szerkezet: tégla felajitandd
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kdzotti téglaboltozat felGiitandd
Tetészerkezete: fa desszerkezet, cserép héjazat felajitandé
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett felgjitandd
Ertékelt helyiségesoport: iizlethelyiség
Belsd terek felilete: festett, csempézett feltjitandd
Beisd terek burkoiata: keramia feltjitandd
vizes helyiség{ek) felilete: csempezett feljitandé
Vizes helyiséz(ek) burkolata: kerdmia feldjitandd
Kiilsd nyllaszardk: faszerkezetek feldjitando
iBejgratiTwidv megstsaga: —23m T T T - T latiagTs —
Atlagos belmagassaga: 2,34 m, galérian 2,30 m atlagos
Belsd nyilaszarok: faszerkezetek és milanyag harmonikaajta feitjitands
Flitési rendszer: a szomszédos 3S467/0/AJA hrsz-1 Dzlethelyiséshdl,  felljitandd
héleadok nincsenek
Wealegyiz biztesitéca: a2 szomszédos 35467/0/4/4 hrop- b Orfethelyisdshal  (felulitands
Meglévd kozmii-kigllidsok: villany, gaz, viz, csatorna feldjitanda
Megtévs kdzmi mérsorak: nincsenek
Feldjitas éve: n.a.
Felljités térgya: n.a.
Ingatlan milszaki dllapota dsszességeben: felajitandé
Megijegyrés:
4, oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elékészitdse a rendelkezésre &S adatok (az épliet épites ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdciok) eliendrzésével kezdddik. A helyszinen mijszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan rogzitettitk, &s annak lehetséges okait leirtuk, Hietve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Hdz:

A tets ep, kémények rendben, a hiz ereszcsatorndja kiépitett, A ldbazati részen a vakolat helyenként hidnyos, a
szinezés elsziirkillt. Az utcai homlokzaton, nagy feliileten vakolathullés lithato, ami az elégtelen vizszigetelés
miatt alakult ki. Az udvari homlokzat vakolata is hidnyos, ugyanezen problémék miatt. A lépcs6haz festése
pereg, a ldbazata magasan csempével burkolt, amely szintén hidnyos,

Albetét:

A nyilaszarok kopottak, 2 galéria lépcsdzete szintén kopott, feldjitasra szorul, A galéria mennyezetén beazds
lathatd, emiatt vakolathullds alakult ki. Onallé kdzmi nincs kialakitva.

BérlSi megjegyzés:

A felujitasokat a bérld végezte a sajat kolseégén.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos
tzlet keramia festett+csempézett 18,00 m? 100% 18,00 m?
galéria keramia festetttcsempézett 10,89 m? 0% 0,00 m?
méresi korrekcid 0,00 m?
Osszesan: 28,89 m? 18,00 m?
Osszesen, kerekitve: 22 m* 8 m?
Megiegyzés:

A hasinos alapterlilet szamitdséndl a rendelkezésre dlio miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen méresekiel ellendriztiink,

5. oidal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei &s méddszertani ajdnldsal (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. {Vll.1.}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban el&irtaknak
megfelelden késziinek,

Az értékelési szakvélemeény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizd személyes adatalt a
2011. évi CXIl, torvény az informéciés dnrendelkezési jogrol és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérsl szold
jogszabilyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két 16 ketegoridba oszthatdk: a piaci érték alap( és a kdltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f& csoportba, a forgaimi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések k&zé sorolhatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingdtlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasdrolni szédndékozd €s egy eladni szandékozd kizbtt szokdsos piact feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériltekintéen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

Piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A médszer sordn az értékelendd ingatian elemei Bsszehasonlitasra kerilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerlilnek. Minél kézvetienebb 8sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontesabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az ésszehasonlitas alapfdul rendszerint a kévetkezd tényezék szolgainak:
- realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- ethelyerkedss, megkazelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsag

- meret, musseki dllapot, egyeb jellemzdk.

frooreek ar ingotlan kbrnyezetéhen fellethetd hasenle tipust ingatlenck adasvételi/kinalatl adataimak

__felhasindinssval hatarozhatd meg, — o

A hozamszamitéson alapuld ériékelési médszer
A hozamsia 3

felmer(ilé kiaddsoknalk » kiifdnbségébsl {ticzta jdvedelmek) vereti = a2 ériéket Az érték megallanitésa azon az

ftdson alapuld érickelés 2z ingatlen [Svéhen! haszmainak &5 az ezek megseerzése érdekében

elven alapsrik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazo tiszia [Svedelmek lelenérigke,

A hozamszamitds 1epése] dsszefoplaiva;

1, Az ingatlan lehetséges [alternativ) hasrndlati mddjainak elemzése.

2. Aiovbbeni bevételek 2s kiaddsok beeslése hasznalati madonként.

3. Jovdheni pénzfolyamok felllitésa hasznalati modonként.

agazali kockazati+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1, 57+ 1,0% = lakdsok: 6,5-7.5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020, il n.évj

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelengrték kivdlacatisa, mint hozamszdmiticon alapuld értek.

A modszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanck esetében aikalmazzak.

6. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

Kiltségalapi szamitdsi modszere

A netto potlast koltség elvil értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kaikuldlt djraelSallitasi
kbitsége alapjén adja meg. Az Gjraelallitasi értékbd! azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalodés, az
erkilcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzad kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitargyna,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiltnleges

rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre,

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgsini, mive!l a forgalmi
kepességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind & tagabb, mind a sziikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
éntékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintd, minségi ellatist nydjt helyben és a
kérnyezetében 16 lakossdg szamara,

Epitmények es‘e'tében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {potldsi) kiliségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat, A bruttd helyettesitési {potlasi) kbHség
tartalmazza a vizsgélat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jeliemzékkel és funkcioval biré
(étesitmény jelenlegi megvalositdsaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kbltségét.

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelSillitasi koltségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, aho} a részletes miiszaki parameétereket nem ismerjik, a bruttd
GjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre &il6, vagy az aMalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnaki Iroda Kft. aital kiadott Epitdipari Kéitségbecsiési Segédlet (EKS) 2019, évi egységérai alapjdn
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatt] értékcstkkenés, Harom f6 eleme:

a,} fizikal romlas,

b.} funkcionalis avilas és

c.} kornyezeti avulds. Az svuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdal.

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet & szerkezeteinek romlasét és a szerkezetek
ardnydt az Bsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szémitdsckndl a felépitm_én{/ gezdasagosan hatralévs
élettartamat kel! figyelembe venni.

Altaldnos esetben & kivetkezd gazdesagilap hasznos teljes élettartamokat kel hasznaini:
- varosi tégia epliletek 50-20 év, ...

- varosi, szerell szerkezetil épiileteh 30-70 év,

- csalddi hdz jellepd énilietel A0-80 oy L R

- ipari és mezégazdasagi eplifetek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldésokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie keli
ezokat a korszerlt kévetelniényeket, amelvcliet a vipsgdlt létesitmen, képtelen Kelégiteni. « -

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanen kivOli kériimények miatt 2 el8, mint & kereslet hidnyvz, & terdlet viltozd
ingatlan felhasznalasz, vagy az altalanos nemzelgezdasagi kérlimeények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avilasi kategoriaben, szézalel osan kell megadni,

Telek eszmel ériékének szamitdsa:

Keriiteten beliili elhelyezkedése: iMagdelna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 677 m?

Eszmej hanyad: 74 /10000

Albetétre juto telek teriilet: 5,01 m?

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

Diszkontaiasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 1100000 F , Egymillié-egyszézezer- Ft .

7. cldai

iy
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INGATLANFORG ALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

| 5.2.1. Piaci tisszehasonlit6 adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer ]
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan efhelyezkedése: 1086 Budapest, ker., 0, ker.,
ey |t | i | e | Vo
utea 25 . ter
megnevezése: Uzlethelyiség Uzlet {izfet lizlet irodafUzlet | iroda/irlet
alapteriilet {m°}: 18 44 27 23 45 35
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati &r / adasvételi &r {Fy): 17900000 | 13000000 | 14 500000 { 22 490 000 | 19 990 000
kinélat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/mz}: 366 136 433 333 567 391 449 800 514 029
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 3% 1% 1% 3% 2%
kerilleten belili elhelyezkedés 10% 5% ~5% -5% -10%
éniileten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltaldnos miszaki dllapot -5% 0% -5% -5% -5%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk, wc) -10% -30%% -15% -10% -15%
szerkezeti kdrosoddsok (ph vizesedés) 0% 3% 0% 0% 0%
galéria 10% 10% 0% 10% 10%
hdz m(iszaki allapota, épitési éve 0% 5% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: 8% 4% -25% 7% -18%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 393 963 450 233 428 380 416 9565 419961
Fajlagos dtlagdr: 421 500 Ft/m*
Ingatlan becsiilt pisci gridke: 7 594200 Ft
ingatian érigke kerekitve: TR0 000 N

Oszzehasonifto coalok Jel dsh:

Magdoinaregyed, utcafront bejaratos, Gjsreri épiiiethen, 4 helyizdghdl ail,

fiithets, mosdoval, ingatlan.com/30741778

Megdolnaregved, utcafront bejératos feldjitandc dllapotyy, vie-, kézcsatorna és
vitlany kdzmivel, vizes falazatial, ingatian.com/28499870

Csarncknegyed, galéridzon, atlagos dllanoty, vizes blokkal rendelkezd helyiseg,
ingztian.com/2842847%
Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, Gjszerd hdzban 1évé féldszinti helyiseg.
ingatlan.com/31530174
Neépszinhaznegyed, uteafronti, kirakattal rendelkezé ingatlan, kiépittett vizes
blokkal, ingatlan.com/31233268

Az ingatlan piaci 8sszehasonlito modszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
7 590 000 Ft

azaz Hétmillig-otszazkilencvenezer- Ft,

8. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTCH VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] &sszehasoniité ossrehasoniité dsszehasoniito
adat 1, adat 2. adat 3.
1086 Budapest, R
ingatlan elhelyezkedése: Karécsony Sanor Vill.skée;;:reuer Vil ke:,t:(aéifarago VHi. ker., Vay Adam
21 fs2. 3.
ingatlan megnevezése: iizlethelyiség iizlet {zlet Gzlet
hasznosithats terliet (m?): 18 27 36 45
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): . 80000 150000 150 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, hd): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekeié: ~-10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2 667 3 750 3000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 2% 3%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -5% -10% ~5%
keriileten beliili elhelyezkedés 5% ~-10% -5%
epiileten belilli ethelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: 1% ~-18% 7%
Korrigalt fajlagos alapar: 2691 Ft/m2/né | 3 068 Ft/m2/hd | 2 781 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2 846 Ft/m2/hé

(sszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat;

Csarnoknegyedben, feldjitott hazban, j6 mszaki dllapott Uzlethelyiség,
ingatlan.com/31500128

2. adat: Palotanegyed, utcai bejdratos, feldjitott, részben gatéridzott lizlet,

ingatian.com/31264642
3, adat: Nepszinhaznegyed, utcai bejaratos, jo dllapotu, metréhoz kézeli Gzlet,

ingatlan.com/31467884
Hozamszdmitas
Bevételel:
piaci adatok szerint bevételek : 2 846 Ft/mZ/hé -

——Kihasmmaitseg 80—

Figyelembe vehetd éves bevétel: 553 262 Fr
K&lsépek: . - .
FQE%}J%'LE%S{ aiap: 3%, 46 GOR Ft
lgazgatasi kaltségek: 2% 11065 Ft
Egyéb kiltségek: 5% 27663 Tt
Kéltségek Gsszesen; 55 336 Ft
Eredmény:
fves tizemi eredmény: 497 936 Ft
TEkésitési réta {szamitds 6. old.); 7.0%
T8késitett érték, kerekitve: 7110000 Ft
ingatlan hozamszamitdson alapulé mdédszerrel meghatarozott ériéke {kerekitve):

7110000 Ft

azaz Hétmillid-egyszéztizezer- Ft.
8. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM!I ERTEKE

A piaci sszehasonlitd modszert, mint fé szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j&! mutatja a bérbe adhatdsagot
és az tizleti iehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt arat mutat, A kéltségalapi modszer titkrdzi legkevéshé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

. Szdmitott érték | Sdly |Silyozott érték
Az alkalmazott mddszerek IFt] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlitd modszerrel: 7590000 Ft] 100% 7 590 000 Ft
Ingatlan értéke kditségalapl modszerrel: ' OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapl modszerrel: 7 1106000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 7 590 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve}:
7580000 Rt

azaz, Hétmillig-Gtszazkilancvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsis szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelke2d ingatlan értékeléséhez a kivetkezSket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keri)
értékelésre;

- @z atadott iratck tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényvessége, sth.) nem végertiink, Az ingatlan forgalomképességének jogl eredetil korldtozdsard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felel@sséget nem vallatlunk;

- az értékelés arzon 3 feltéte!ezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSheni hasznositasdval
dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsagokid! és egyéb szervezetektd], személyeltdt valamennyi szitkséges
engedély, [ovahagyds és felhataimarzds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok:

- a szakvéleményben lzllemzett allapotot egyszeril szemrevéielezds, a rendelkezésre bocsatett iratok és a

Megrendeld kepviseldjének szobeli tdékorialdss alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalle, de

drzékszervi vizsgalatial nern esziethetd értekbefolyascld tényezdkért {pl: rejtett szerherett hibak, felhasindly

anyagok, talafelszin alett probléemak  kbrnyezews ariaimas anvagok jelenféiz sib} nem valishunk
feleltsséget:

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatiannal szemben esetiegesen fennglid terheket es kbteleretiségekst,

feliételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzésénzk idSpontjdban az ingatlan hasznédiataval
kidzvetienidl Bsszefiggd tartozas (kdzlzemi dijak, sth.) nem all fenn;

sz érték magaban foglala ar épGletek rendeltetésszeru haszndlatghor szilkseges épliletzépészen
herendazések és felszerelések értékét;

- @ gazdasdgl, jogi feltételek és piaci viszonyok =ldre kell§ pontossdggal nem prognosztizathatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemeény vonatkozd megallapitassait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kérliményekben bedlié lényeges valtozas esetén s2iikséges a megadots
érték felliivizsgalata;

- nem vallalurk felelésséget olyan kérlimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan ériéket,
kortatozhatjak hasznalhatdssgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az &ltalunk meghatarozott értékek az eldzéekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.

10, eidal
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8. O5SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1086 Budapest, Kardcsony Sandar 21, fsz. 3.

Ingatlan placi forgalmi értéke: 7 580 000 it

azaz Hétmillid-Gtszazkilencvenezer- Ft .

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

Szakvélemeény fordulénapjs + 2020. jalius 10,
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése ; forgalomképes

Budapest, 2020. jilius 20.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)
2. SZAKERTO VIZSGALAT MODSZERE
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
& INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKELES
£. INGATLAMN EGYEZTETETT FORGALM| ERTEKE
3. ALAPELVEK, KORLATDZO FEITETELEK
-8 OSSZEFOGLALAS

MIELLEKLETEK

Tulajdoni lap masoclata

Térképmasolst masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okiratl {résziet)

Ingatianra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

RPJUOOREDORE

Fényképfelvétetek

ii. oldal
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor 21. fsz. 3. Hrsz: 35467/0/A/3

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
&
'g Budapest Fivisoz Kormdnyhvatals Foldhvaral Féosatily
:1_3_', Budspest, X1, Budsfola vt 38 1519 Xudapes P 415
)
"é‘ Nem biseles tolajdont lnp « Teljes oeisolat
g Megrendedds soéme 80000047 26425320 20
T 2020.07.06
5
~= BUDARPEST VIII.KER.
E Belerilet  354671/0/Ar3 belyraysi exin
Z 1066 BJOAPEST VIII.NER. Kardcsony Sindor utea 21. foldwzint. ajtéd. ). "felulva
ERESE
L. Az agyéd ocnillé ingatlan adstas.
negnavezids terolet azebak zzima exzmes hanyad
»2 sgiwn/Edl
vslethelyizég 1] [ Rl Pet 0]
B4 309y hatdvorat: MA992,3999/L0%9 03.02 terld hatirszat-
dslathelyisig 18 o 0 /0000 onk
B4 JegyThd hataverat: I91EAR/172002/42 11.12
2. bejegysd hatArezat: 13674171993 1993 us u7 %
Tarsashis
Az ohikllé ingatlanhor tartosask n: ala pite ekitarban maghatids al pamdguk
'g- RRESZ
™ colajdony hingad- 173 torlé hagaroeat. 292809/1/2002/0
a begegyzd hakavesat. érkezema b 970)/7104271052,03,2¢
=] fhlarooat. TRMTESICI0NIAE 41 LY
:g.. yogcimi allamoxitis
—t jegallie: tulajdonos
a8 nev: MROVAR ALLMY %
$ cime = - - % _
3 ha
b= Phanyadi 171 becld hekiresat: MINEELATD .11 11
2 hayagyzd hatavozat, aciexdmi irddi 226171993/ us 0
B totlo hatasozst: ZUIBEE. G/ IUNZA0L 1R
[ yoacim srecet) €alwaral
rA seaallis’ keseld

név: PN VIIE  FRR. THGATLANVEZELD
cim. 106U BUDAFEST VII1 VER v eanyll 547,

i xulawen: haoyad: 171
Bejaarrd Rararemal. ArTRazeR: iGN

rgaeym. ptuy e XWNDGD
wpaliss  roiaydonan

BT el BV D] DN
B GLT VYT

B RESZ
1FM TARTALMNAS 1EIRGVICLT

Nem hiteles tubiydoni lap

Nem liteles twlajdont Nem hiteles ralajdoni
jeom fap ] ap

Nem: hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles nelajdent lap

12. oldal
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karcsony Séndor 21. fsz. 3. Hrsz: 35467/0/A/3

TARS.

HAZ 1 SZLET

TAREBASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT
I.

Altaldngs rendelkazéspck

A JozeefvEroel Ingstlanok Onkorményzetl Keceld VAllalat {1087.Bp.Ur
w. 8.1 & 32/1969. (1X.30, ; Rorw,sz.rendelet 2. par. (1) bekerdéss
plapidn, a hézingatlenok eildegenitése érdek&ben, a Budapast, VIII.
ker. £33 tulajdoni lapon nyllvéntartott, 35467 helyrajzl azémd, 677
n* hkiterjeaésl, s Jozsefvérosei On.kom&maat. tulajdonéban éa & Euda-
peet VIII.ker. Leréoaoxw 5. u. 21, 8z, alatti hézingatlent a mellé-
kelt t.owrejz clapién teroeshdczs slak{tie a4t.

A m-ush&z lakénalt ée holyzoégo.lb az 1677, &vi 11, sz. tvr., vala-
mint' & Jelen alepitd okirat rendclhkezédpeinek hmegfelelfen, sdnt Mrok-
lakésckat &s helylissgeket termésrotben ntgoostva, € telek 6o a kbzbe
tulajdonban waraddé résgel kUzés hasznalstansk Jogdval, a k{jeldlt
clidegenits sperv Utji&n értékoeaitve, & vevbDk ozemdlyl tulajdondba
&dja &t arzal, hogy & mindonkori tuladdonoatd“e&k oEvnae xbzuttl gog-
viesonyédt a2 1877, &vi 11. exdnd tvr. é0 &z alapitéd okiratban fogm -
tak, a3 oldbblak szerint esablivozzak.

1I.
KDZOS RS EOLON TULAJDON

A. Etzbs tulojdon

Oeztetlrn  ktzda tulajdontan wmarednak & rplléhelt t.urvrndaon 68 ezalt-

éridl  leirdeben feltQntetett €0 clébb Zelsorolt épiiméanyrdezek, t’el-

szerslénck ¢ borehdogéoek:
B9 tolek 677 ot

1i. Riep 6y felmend ralek, hémények, tewmx‘kmt. pulé- :
roiﬂ r836mak, erkeiyek, foggbfcivosdk Jemezed burkolatok.

ill, kavéaltok, éthid ¥, kiled vakolet ép ldbarzat,
valanint a Xxtirtieségi helyiségek vakolata €8 burkolota,
~18pesbk. Szigetc.lr:aak. lakatoa seerkedstel. poark@nyradé~
eok., fuggd &n. lefolyd erea..csat.omék w prdiéo VI.J.&E!MS

- ' ablakoek. Udver 68 burkcolats.

. —— e e =

VI TWEns olap  6m f610z4110 venetak es vs:-{»t‘éml & k‘!wn

tvlajdoni Lllatteéghes tartezd jedgazé
Bloktrodos hiElézat &x utcal tekit éstd‘l n Llu.:m tu.la.}deni

1lletspéghan felezerelt mérliréia. -

.- Gozvezeték alepr &n feipcfllivezetdRe s toiehhatértél o

—  TkAlon taladenl 1lletbetgekben felszorolt mérboréia.

Szennjvizelveasts coatorhak a Xiilén Lulnjdonl nlects;-é-
Atk becoatlpfozipdtil v utesl cestc \nébe. vult ktesla.

. '\' %ésene lrmvonb &p EEr t.o‘.ﬁiru : : ] 20 ot
. apube co .My
: {. : Elap 1 ipea{}hﬁz : . Co . -go.oo m:
Vi, Hated 1époudhsiz . o 48,60 w
VvIiI. rigadlolyosd . : : 145,28 o
Vil

I Lozleledd R - e

L ———

ey -

o
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karécsony Sandor 21. fsz. 3. Hrsz: 35467/0/A/3

IX. WC : 0,97 m*
X. Mosbkonyha 14,00 102
1. LAttgéphiz 16,00 m*
X11. Padlésér 2P4,00 nF
Xi1i. Pincel térolék 237,18 o°

& kozde tulajdon 10.000/10.000, azaz tizezer/tizezred tulajdeni
hanyadbdl dl1.

B. Kiltn tulajdon

A tulsldornostédreak kitllin tulajdonédba kex‘tllnon. mint tarsachdgtulajdo-
nl {lletosdghk olketéd résscil o I-XI11. ezam alatt falsorolt, kdzbc
tulsidonban moradd veagronréezek kizbe hoasgndlatanak jogévael egylit,
terpédagotben negoustiva e egven SplimdnyrdaneR. a%ok tartozikal do
telazereléuei ax alébblak czerint:

{ 1)/ A Jozpefvdrosl Onkormédnynat Polgdrmesterl hivauldt 11lsti mag
‘.. & 35487/A/71. albeoiltezénd, & terveksn 1. szdmamnl JolBlt fog. 1.
ujtéazdml Yebxlakés, wnely ALl1  oz0bAbSl, elUezcbdldl flrdb-
szobAbd), konyha-6étkezd, galéris helylieégekbil, Oeezocen 54.487
x* alapteriilettsl, velanint a Xizia tulajdonbdl az Iingetlanhosn
Vs tartozd 224/10.000 hanyed .

-'2. A Jézsetvdroel Onkorményzet. Pclgfrmestert Hivetalée 1lletl meg .

\ A IMET/A/Z. albitotezemd. & Terenicn pidyeal jolnly fax. 2.
ajtGezdmu  smhely. me}v 81) munely; gm.tar helyletgbd) 88 we- L/
nocdobél Uoszeosn C4.50/m alaptocllottetT velamint a hdzls tu-

lajdorbél az inastlanhez tartozd 265/10.000 hénved

E2/ A JozeafvArosl Onkorpéryzat Pelpdrmesterd Hivateldy 1lluti [ AT
2/ 0 354AGT/A/3 edbgtétezdmy, s vervekoen 3, exdmmal Jellli fes, 3.
aitoecdal Unlet,) emely 611 cgy helyleéeekldi Gssmesen 1B.00 m™
slapterdlotrel; ~ valamint o kézfie tulnjdonhél as insat'anbez_
t.urto..d 74/10 000 h&nvud .

4.7 A Jd..rcfvﬁracl C?'\?.ul‘ﬁ'&l‘}'a-utr Yulu&r.nu tez-‘ Hlveumat 1110»}. u-eu

A%4€7 /874, albetdriosémil, a terveken 4. ondiowol JelBdlt foes. 4. .
OEZAIN  FALEaL~ 17008, omely 411 rpltin, Keud irode, keyty 1/
Roadokeddh., 3 we. kettd BlibEb.  Suhabyvuzo, ke::nua? a—wtr.-r
helylesfektdl. Coezecen 152,19 of a1wmru]am1. vala, [
Ebzslie toleddontél oz Inasllanhoz tartezd §27/10.000 hanyed .

—

W

attberrng mithely, wsmely wll :incrt  taredd. hewid wbholy

. helylocpekbsl  Bpesceen MAE.BOY 17 o pledlidetitel. valanint b

: “.‘ ll-‘.'-:.-tie teioddebbol oz Ingatlenbos o oo 1019/00.000 hbuved |

"G.d A Jezsefvhroed Shlorngngunl Polotinueiord Hivetlelr Lllevs owe
T RB4ABRT/AASS, wliate{unaii, x tovsnorn U ﬂbdammﬁ Jeloly iéledte-

at 1. artdenapd SpbRlsks. esuwly Gli civhe. ‘cllezolu, knn"lm
‘.-.:..-u.=-e.. Eidtér. FOrateozba, wi neiviedgcrbol). sanuoser. 4410 w*

Aintterfilatsey, welamint o whotc tulesdinedi oop dngeilenhes
toyiosod 101/10.000 hényed .

ol Iw.mai Ok mim':.-\t Polgérnosterd idlviinial Liieti ned

-'“-. Frast, nlpetstocfupn. & LErveken 7. ORGoo0. 3ClLiv Jélexe-

s et E. altéoodrs {"N‘-l lakée, nuely &£15 ketuen 1<zcb(, 2 160E0bs .
senvtin. Konrn, kociekedd TOrddezoban, wi hel }”"‘"ﬂ"‘l\.ﬂ L. #regoooh
b4, 30 & ni:p'e"ille'*el valeatnt 6 RE2Eo tulicidonhil &R Ingsi-

lenhorn tartoed 223710, 000 hdnyad .

-
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony séndor 21. fsz. 3. Hrsz: 35467/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karacsony Sandor 21. fsz. 3. Hrsz: 35467/0/A/3

TERKEP-FOTODOKUMENTACH

\‘gl(aracsuny

St Sandor utca 21

. térkép

04. utcafront 05. rozsdasodas/vakolathullds

16. oldal

P

ot




MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Karacsony Sandor 21. fs2. 3. Hrsz: 35467/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sdndor 21, fsz. 3. Hrsz: 35467/0/A/3
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CPR-Vagyonértékeld Kift. H-1085 Budapest

Jazsef korit 69.

{70) 941-64-93
www.ertekbecstesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adodsz: 22771393-2-42
Nyilv, tart.sz.:-C0045G/2010
ktatdszam: JIGK-560

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Karacsony Sandor 21. fsz. 4.

s523m alatti

35467/0/A/4 hrsz-U

ircda ingatlanrol

Budapest, 2020. jatius

Fuggetlen | Megbizhaté | Ertékmérd

REN
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

Megrendels azonositd

Keriileten beliili ethelyezkedése

Ingatlan cime {tul.lap szerint)

Helyrajzi szdma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak széma
Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdont fap szerinti méret

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete

Tdrsashaz telek teriilete
Eszmei hanyad
Belsd miiszaki dllapot

Megkozelithetdsége

frtekelés alkaimazott médszere

: IGK-560
: Magdolna negyed

ERTEKELESI BIZONYITVANY

: 1086 Budapest, Karacsony Sandor 21. fsz. 4.

1 35467/0/A/4
froda

: nincs hasznositva

+ Onkormidnyzat altali megrendelés, bérheadashoz

: 152 m?
: 152 m?
: 677 m?
1 627

: felGjitandd

: utcai fldszint

/ 10000

Fajlagos m2 &r: 378 698 Ft/m?

: piaci dsszehasonlitd- €s hozamalapu modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kbzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utdn, & helyszini bejards és az
értékeldsi szamitasok alapjén megaltapitasra kertl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

melybd a telek eszmei értéke:

57 560 000 Ft

azaz Otvenhétmillio-otszézhatvanezer- Ft .

2340000 Ft

azaz Kilencmillic-haromszdznegyvenezer Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlilt meghatérozésra,

Az értékeléshen megallapitalt placi erték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény zlapjan

szamitando.

jelen ingationforsalmi szakvelemény kizérdlag a tarayi ngatlan forgalmi (piadi) ériékenek meghatsrordsdrs keseiit.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog

Helyszing speeicsfonluldnap idpontja

Szakvélemé, &1z 1yensége

Forgalombénessap ér

Kesziit: 1 db. eredeti nyomtatott peldényban,

Budapest,

tekeidon

2020. jGlius 20.

2078 JaL 28

1/1 , tulajdonjog

L 2020 Idus 10

180 nap

: forgalomképes

Nyilvantartdsi szam; 1398/2006.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értekels

2. oldal
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INGATLANFORGALMI 51 AKERTOT VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT(! FELADAT)

Megbizési Szerzédés szerint a Jozsefvérosi Gazdatkoddsi Kézpont Zri, {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével hizta meg CPR-Vagyonértékels Kift-t.
Megrendelés alapjdn Térsaségunk meghatérozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét,
Az értékelés cétja: Onkormanyzat éltali megrendelés, bérbeadédshoz tériénd fethasznatésra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeiés sordn helyszinl szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelgen
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszdrésen modositott 25/1997. (VHl, 1.) PM
rendelet eldirdsai,

A helyszini szemle soran a szdban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfeivételeket készitettiink,
amelyek az ingattanforgalmi szakért&i vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jeleniévik: Beris, Ingatlanvagyon-értékelé

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: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor 21. fsz. 4,

Tulajdoni fap szerinti terliiete: 152,0 m?

Helyrajzi szama: 35467/0/A/4

Ingatlan megnevezése; iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nines hasznositva

Bejegyzé hatarozat: Az tnallo ingatlanhoz tartoznak &z alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

il rész:

Tulajdonviszony: viil. Kerileti Gnkormanyzat 1/1

HI. rész:

Bejegyzd hatérozat: - nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csek naprakeész tulajdeoni leppsl igazolhatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE — - . -

4.1, Ingatian kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. kerillet Magdolne negyed kertleirészéhen, a Dankd utea és a Lujza utce kozott fekszik,
a Kardcsony Sandor utcdban. A kétirényd utce burkolata aszfalt, a parkolds a kozterlileten fizetds, -
Kirnyezeteben jelflemzden utcafronton dile 1-4 emeletes térsashdzak éplltek, melyek miiszaki allapoiz
feltjitands, valamint djépitési ingatlanok is megtalalhatoak,

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga vérosrészen beltil dtlagos, 200 méteren belill alapellatdst biztosito
Uzletek, egészségiigyi intézmeény, valamint kézlekedési csomopont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdzok a
kérnyéken 50-300 méterre elérheidek.

Tomegkdzlekedési eszkzok:
villames Autébusz Trelibusz 7] Metro/Foldalatti [ vasit

2. oldal
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzbi

Az értékelt ingatiant magdba foglald épiilet az 1910-es években éplilt, hagyomanyos tégla szerkezettel,
pinceszint + fldszint + 4 emelet + tetStér kialakitdssal, metyben felvond is taldihato, A tarsashaz homlokzata
sima képoros vakolatd, diszitések nincsenek rajta. A bejarati vaskapu témor feltletd, kis részen raccsal elldtott
katedra! Gvegeréssel, egyvenes zdardodasad fellivilagitoval.

Az éplilet saroktelken fekszik, a Kardcsony Sandor és a Magdolna utca taldlkozasdnal, melynek fébejarata a sarok
részen nyilik. A vizsgalt ingatlan a Kardesony Sandor utca 21, szam alatti 35467/0/A/4 hrsz-d, amely a
szomszédos foidszinti {3-as) (zlethelyiségeel egybenyitott és hasznositott, Az albetét tulajdoni lap és TAQ szerint
152 m?-es iroda megnevezésii ingatlan, azonban jelenlegi kialakitasa miatt raktérként érdemes hasznositani. A
féldszinti rész kbzlekeddre, konyhéra, raktdrra, irodara, szocidlis hlokkra osztott. Az utcafronti bejirati ajté
fémszerkezet, amely rdccsal van védve, a belsd nyildszardk faszerkezetek, miiszaki allapotuk feldiitandd. A
haszndlati meleg vizet és a fiitést cirkd adja, azonban a kémény nincs kibélelve, igy nem engedélyezik flités és
melegviz-ellatast, Jelenleg nines villanyora, vizéra és gazora kiépitett.
A galéridra egy fémszerkezet(i lépcsSn lehet feljutni, amely raktar funkciot tolt be. It a belmagassdg 2,30 m, a
burkolat fapadlé és cementlap. A galéria eredetiteg 23,65 m2 volt, melyhez a bérld épitett hozza.

(sszességében felujitands, korszerlisitendd ingatlan,

Epiilet:

Epiilet épitési éve:

kb. 1910

Epiilet szintbeli kizlakitdsa:

pince + féldszint + 4 emelet

Miiszaki dllapot

Alapozas, szigetelés:

sévalap

feldjitandd

Fuggdleges teherhordo szerkezet:

tegla

felajitandé

Vizszintes teherhordo szerkezet:

acélgerendak kbzotti téglaboltozat

feltijitands

Tet8szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat felgjitandd

Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitandd
Ertékelt helyiségesoport: irada

Belsd terek faliilete: festett, csempézett felbjitands

Belsd terek burkolata; keramia, cementlap, fapadlo felyjitanda

Vizes helyiség(ek} fellilete: csempézett feldjitando

Vizes helyiség{ek) burkoelata:

kerdmia

felijitandd

KilsG nyildszdroke

fa- és femszerkerelek

feldiitanda

Atdsgos belmogassdzs: 234 T, galerEm 230, shoi nines gulérie 5,07 T imagss
BelsS nytlaszérok: faszerkezetek feldjitando

Fiitési rendszer: .

Kombi cirks, radiator héleaddk

fetiiitands

Wielegviz biztositasa: kombi cirkd feljitandd
MMeglévd kormi-kidilasok: viilany, gaz, viz, csatorna felGjitandd
Meglévs kdzmi mérédrak: vizdra, gdzdra feldjitandé
Feldjitas éve; n.a.
Feldjitas térgya: na.
Ingatlan miiszaki 4tapota Gsszességében: felijitands

Meglegyits:

4, oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre #lic adatok (az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdédik, A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan ridgzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a Jakdk véleményét {ha volt) kikértiik,

Haz:

A tetd ép, kémények rendben, a haz ereszcsatorndja kiépitett. A ldbazati részen a vakolat helyenként hianyos, a
szinezés elszirkillt. Az utcai homiokzaton, nagy felileten vakolathullds lathaté, ami az elégtelen vizszigetelés
miatt alakult ki. Az udvari homlokzat vakolata is hianyos, ugyanezen problémak miatt. A lépcséhdz festése

pereg, a labazata magasan csempével burkolt, amely szintén hidnyos.

Albetét:

A belsh tér elhanyagolt, a burkolatok kopottak, a mennyezeten beazas nyomai lathatok. A kémény bélelése nem
megoldott igy a flités és a melegviz elldtds nem megoldott.

Bérlsi megjegyzés:

A felljitésokat a béris végezte a sajét kbltségén.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcid Hasznos

raktar cementlap festett+csempézett 56,00 m? 100% 56,00 m?
we cementlap festett+csempézett 0,70 m* 100% 0,70 m*
we cementlap festett+csempézett 0,70 m? 100% 0,70 m?
kbzlekedd kerdmia festeti+csempeézett 9,00 m? 100% 5,00 m?
kézmoso keramia festett+csempézett 6,00 m? 100% 6,00 m?
zuhanyzd kerdmia festett+osempézett 6,75 m? 100% 675 m?
elétér kerdmia festett+csempézett 3,67 m* 100% 3,67 m?
Bltbzd cementlap festeti+csempézett 13,76 m? 100% 13,76 m?
iroda keramia festeti+csempézett 17,00 m? 100% 17,00 m?
iroda keramia festett+csempezett 9,30 m? 100% 930 m?
kézlekedd kerdmia festeti+csempéreti] --— 576 m* 100% 576 m?
galéria fapadio+ festell- Lse"mpézeit © 23,65 m? 100% 23,65 m?
- iemee——.—__ |cementlap . , . - .

épitett galéria fapadics festett+csempézett] 106,00 m? 0% 0,00 m?

cementlap

mérési korrekeié - . -n2em? 100% -0,29.m?
Osszesen: 258,00 m? 152,00 m?
Osszesen, kerekfve: 258 m? 152 m?

Viegiegyzés:

A hasznos alapterilet szémitasandl & rendelkezésre &lld miszaki tervrajz adatait hasinédliuk fel, melyet 2
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5, oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvel és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszor
mdadositott 25/1997, (Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban eldirtaknak
megfeleiden késziinek, ’

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXIL térvény az informacids dnrendeikezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovdbba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) & természetes személyeknek a személyves adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasérol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolé
jogszabélyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két fé kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapd értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld madszerek két f5 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy méas néven hozamszamitdson
alapulo) értékelések kbzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma [EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjaban egy vdsarolni szandékozo és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kbriitekintGen viselkedtek,
anélkit, hogy kényszer alatt dlltak volna, {(EVS 1)

Piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer soran az értékelends ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriiinek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnvezetében az értékesitett, vagy kinadlati adatokként haszndlt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kdzvetlenebb sszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznalizk, ameiyeknek van jelemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, lakdsok,
telkek, stb.

Az ésszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalnak:

- realizalt Ugylet szerint 4r / kinalati ar

- értékesitési idépont ‘

- elhelyezkedeés, megkdzelithetfség, infrastrulduralic ellatottsde

- méret, miszaki dllapoy, egyéb iellemzdk,

Ar ériék, az ingstlan kbrnvezetében fellejheld hasonlé tipusd ingatlanok addsvéteti/kinalati adatainak
felhasznaldsavel hatérozhato meg.

A hozamszémitéson alapuld értékelési mddszer

A horams:amitason asfapuld érigkelés az wigat'sn iBvabant hasinainak és ar ezek megszerzése érdekében
felmer(ld kiadasoknak a killdnbségéhsi {tiszta idvedelmek) vereti le az érteket. Az érték megallapitdsz azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annvi, mint a beldle srarmazd tiszia jbvedeimek jelenértéke.

A hozamszamitas épései dsseefoglalva:

1. Az ingatlen lehetseges {alternativ) hasznalati médjainek elemzése,

2. A jbvBbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati mdédonként.

3. iBvébeni pénzfolyamek feldliitdsa hasznalat médonként.

4, A tékésitési kamatlab meghatdrozasa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazal (azon belil!
dgazati kockazat)+helyl kirnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,5%-+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5 7,5 %, egyéb: 7,5-8,5%. {2020, {l. n.évj

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. A legmagasahb jelenérték kivilasztica, mint hozamszamitison alapuls érték

A mddszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzik.

6. oldal
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Kéltségalapd szédmitdsi modszere

A nettd potlasi kbltség elvii értékelés a vagyontdrgy ériékét az ingatlan {(vagyontargy) kalkulalt Gjraeisallitdsi
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kel adni a felépitményhez
tartozo foldterllet értékét. Epités alatt lévé létesitményné), kirosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény killdnleges
rendeltetése miatt] mas mddszer nem ali rendelkezésre,

A foldterillet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szilkebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek, Az Ingatlanok forgalmi
eértékeben ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintd, mindség( elatast nyijt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szamara,

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgédlat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcioval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltsegét,

A kdzvetlen kbltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeigailitasi kiitségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjitk, a brutté
gjraeldaliitdsi értékeket a rendelkezésre &llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft. dital kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet [EKS) 2019. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk,

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsékkenés. Harom fa eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.) kérnyezeti avulas, Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak,

a.) A fiztkai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsoknd! a felépitmény gazdasagosan hatralévé
elettartamat kell figyeiembe venni.
Altalénios esetben a kbvetkezd gazdasdgilag hasmnos teljes élettartamokat kell hasznalni.
.- varosi tegla épliletek 60-90 év, - e
«- varosi, szeseft szerkezet( épiiletek 40-70 év, " ]
__-csaladi 18z jelegl épiletek SO-80éy, : —
- ipar] és mezdgazdasdgi epliletek 20-50 év. .
b.) A funkciondlis avuids a pazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell
. a2ckat 2 korszerd kévetelményeket, amelyeket a vizsgélt [étesitménykéntelen kiclégiteni,
.} A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kividli korilmeények mistt &1 el§, mint a kereslet hidnva, a terblet valtozé
ingatlan felhasznalase, vagy az dltalénos nemzetgazdasagi kdriimények.
Az avulds meértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridhan, szdzalékosan kell megadni,

Telek esimei értékének szdmitdsa:

Kertileten bellli ethelyezkedése: Magdolna negyed

Térsashaz telek teriilete: 677 m?

Eszmei hdnvad: 627 / 10000

Albetét‘re jutd telek terifet: 42,45 m*

Fajlagos atlagar, Kerlletrészen beliil: 220 000 Ft/m?

Diszkontaldsi tényezd: 10

Telek eszmei értéke: 9340 000 Rt , Kilencmillié-hdromszéznegyvenezer Ft,

7. oldsl
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2. Ingatlan értékének meghatédrozasa

{ 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési mbdszer ]
Adatok értékelt ing. | OM adat 1. | OH adat 2. § OH adat 2. | O adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1086 B'udapest, VIl ker., VIH. ker., VIl ker.,

Séﬂz:z‘if’:si . Y;'Z's:fel Magdolna | Népszinhaz V;!;‘:: Teleki Lészls

negyed utea tér

megnevezése: iroda tzlet tizlet zlat irodafuziet | iroda/Uzlet
alapteriilet {m?): 152 104 100 26 45 35
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi &r (Ft): 54000000 § 47590000 | 47 000 000 | 22 490 000 | 19 990 000
kindlat fadasvéte! ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/elelt idd miattl korrekeid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz}: 467 308 428 310 440 625 449 800 514 029
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -5% -5% -6% -11% -12%
keriileten belilli elhelyezkedés -5% -5% -5% -5%% -10%
hasznosithatosag -5% -5% -5% ~5% -5%
ditaldnos miiszaki dllapot 0% -10% ~5% -5% -5%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk, wc) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria/nagy belmagassag 5% 5% 5% 10% 10%
haz miiszaki allapota, épitési éve -5% 0% 0% 0% 0%
(isszes korrelcié: -159% -20% -16% -16% -22%
Korrigélt fajlagos alapér {Ft/m2): 398 146 341791 371888 379 181 402 484

Fajlagos atlagar:

378 698 Ft/m?

ingatlan becsitl piaci ériéke:

57 5620096 Ft

ingztlan srtéke kerekitve:

57 SE0 000t

Osszehasoniitd adotok leirdsa:

allapotu fiziet, nagy belmagassageal. ingatlan.com/30728017

tizlethelyiség a Horvath M. tér kbzelében. ingatlan.com/30352583

helyiség, ingatlan.com/30980392

4. adat:

ingatlen.com,/31530174

5, adat:

blokkal, ingatlan.com/31233268

Az ingatlan piaci osszehasonlité modszerrel meghatarozot: forgalmi értéke (kerekitue:

57 560 000 Ft

azaz Otvenhétmillio-Stszazhatvanezer- Ft .

” ’ Csatnoknegyed, Uicastronti BEjaratos, aliagos epliethen Teldfitandd miiszaki
Magdotnanegyed, utcafronti bejaratos, ff;_!‘Ujitottrm&szaki aftapoty, galeriazott
Nepszinhdznegved, galériaroit, dllagos ailapoty, vizes biokkal rendelkezé '
Csarnoknegyed, utcafronti beldratos, djszer( hazhan lévd foldszinti helyiség,

Népszinhaznegyed, utcafronti, kirakattal rendetkezd ingatlan, kiépitett vizes

8. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszdmitason alapuld értékelési mdodszerrel

Adatok ériékelt ingatlan| dsszehasonlité | Ssszehasonlité asszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3,
1086 Budapest, s
ingatlan elhelyezkedése: Kardcsony S:ndor VL. ke;.;:lyz;;szmhaz Viit. ker., Kiss Jozsef | VIii. ker., Vay Adém
2i.fs2. 4,
ingatlan megnevezése: iroda Gzlet {izlet dzlet
hasznosithaté teriilet (m?): 152 74 73 45
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 200 000 180 000 150 000
kindlat / szerzédés ideje {év, hé): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé): 2 432 2219 3000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -4% 4% 5%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -5% -5%
galéria 20% 20% 20%
eltérs funkcié -10% -16% ~10%
Osszes korrekeis: -8% 1% 0%
Korrigalt fajlagos alapér: 2338 Ft/m2/hé | 2 242 Ft/fm2/hé | 2 990 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2523 Ftfm2/hé

Osszehasoniftd adotok lelrdsa:

1. adat:

Népszinhdznegyedben, feldjitott miiszaki dllapotu Dizlethelyiség,
ingatlan,com/29124170

2. adat; Népszinhaznegyedben, jé miiszaki allapotd (galéridval 73 m2-es)

Uzlethelyiség, ingatlan.com/29124170
3. adat: Nepszinhaznegyed, utcai bejaratos, j& allapotl, metréhoz kozeli (zlet,

ingatian.com/31467884 -
Hozamszdmitds
Beuvételek: . . S
piaci adatok szerinl bevételek : 2 523 Fi/m2/ho N

Hethasznalisdg: — s B %

Figyelembe vehetd éves bevétel: 4 003 698 Fi
Kihségelo - - —
Feldjitasi alap: 3% 1201110
tpazgatasi koltségek: 2% 80074 Ft
Egveb koltségek: 5% 200 185 1t
Kéitségek dsszesen: 400 370 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 3603328 Ft
T6késitési réta {szamitds 6. old.}: 7.5%
Tékésitett érték, kerekitve: 48 040 GO0 Ft
Ingatian hozamszdmitason alapuld médszerrel meghatérozott értéke {kerekitve):

48 040 000 Ft

azaz Negyvennyolcmillié-negyvensrer- Ft .
9. olda!
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f& szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitas tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonid ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j6i mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az lizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapl modszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kival hagytuk.

. Szamitott érték | Suly |Silyozott érték
Az alkaimazott modszerek IFt] %] v [Ft]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasoniité médszerrel: 57 560 000 Ft} 100%| 57 560000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalaplt modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl modszerrel; 48 040 000 Ft 0% OFy
Az ingatlan egyeztetett értéke: 57 560 000 Fr

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
57 560 000 Ft

azaz, Otvenhétmillio-Gtszazhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecs!S szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkez ingatlan értékeléséher a kivetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulményozdsan tulmenden jogi termésretl virsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végertlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtezasardl a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért fetel@sséget nem véllalunk;

- ar értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvdbeni hasznositdséval
Bsszefliggéshen a helyi és orszégos hatosagokidl és egyéb szervezetekts], személyekidl valamennyt szlikséges
engedély, jovahagyéas as fethatalmazas rendeltkezésre ail, illetve ezek beszererhetdk, vagy megdjithatok;

~ g szakvéleményben jellemzett sllapotot egyszerl szemrevételezes, a rendefkezésre bocsitott iratek és a
Megrendeid képviselgjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fennalls, de

3

éraekszervi vizsgdatial nem észlelhels értékbafolyésold tényez8keért (pl: reftett szerkezeti hibak, felhasznalf

anvagok, talajfelssin alatti problémak, Rornyezetre értaimas anyagek jeleniéte sth nem vailelunk
feleldsséget;

- nem_vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetfegesen fenndlle terheket €s kételezettségeket,
feltételertitk, hogy a tulajdonjog egy eselleges atruhdzdsénesk idSpontidban az ingatlan hasznédlatdval
kdzveilenhl dsszefiiggd tartozds (kdzlizemi dijak, sth.) nem &l fenn;

- ar é4riék magaban foglalja a2 épidetek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szlkséges éplletgépészet;

herendezések és felszerelések értékét;
a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci visconyok elbre kell§ pontossdggal nem prognosciizélhsio valtozésai
modosithatjgk, illetve érvénytelenithettk a szakértéi vélemény vonatkozd megéllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értéket befolyasold kirGiményekben bedlls lényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
erték feltivizsgalata:

- nem vallalunk feleldsséget olyan kirlimények megléte miatt, amelyek befelydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsidgdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem ailtak rendeikezesre, ésfvagy
Meghizd nem bocsatotia rendelkezésre & szakvéiemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken zlapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben megheatarozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalas esetén érvényesek.

10. oidal
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8. O5SZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozoé dokumentumaok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjdn az alabbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: 1086 Budapest, Kariacsony Sandor 21. fsz. 4,

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 57 560 000 Ft

azaz Otvenhétmillié-otszazhatvanezer- Ft ,

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

Szakvélemény forduldnapja . : 2020, jalius 10.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomkeépes

Bu&apest, 2020, jutius 20,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGB[ZAS (SZAKERTC! FELADAT]

2. SZAKERTO} VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELLK

8. OSSZEFOGLALAS -

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolaia

Térképmasolat masoiata

Alaprajz

Tarsashaz atapito okirat {részlet)

ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép

BEROOREOR

Fényképfelvetelek

11, clgal
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MELLEKLETEX: 1086 Budapest, Kardcsony Séndor 21. fsz. 4. Hrsz: 35467/0/A/4

TULAJDON] IAP

Nem hiteles tnlajdoni lap

Budpeu Fdviros Kormdnytuvaals Foldtavaal Féosgdly
Budapcst, N . Budafola vt 59 1319 Budape:r. P 413

2020.07.08

BUDAFEST VII1.KER.
Beltazulet 354€1/0/A/4 helyrajzi sedim

New tieles tulajdoos Inp - Teljer mbsolat
Megendelés 1:4m: 50 00004/164256/2020

Nem hiteles tulajdo lap

Cldat: 14

Nem hiteles rulajdoni lap

LRESE

1 Az agyst sndlle ingatlan eslacau-

1086 BUOMNPEST VIII WER. ¥Mardcaeny Findor otcx 21, faldseint. ajte:-4. "felolvs

tulajdoni £

negaavetés terulet wsobak ezima aszmer hdinyad
n2 aghun/fél
ivoda . 152 ] 627710000
B43a9y2é& hatarocas: 99999171999/199% V102 torld hatirezat:
arvexdn 1%2 [ 627710000

BajagyTd hatirezat: J92R88/1,/2002/02 11.12

2 bajegy:d hataracar L13¥M1/1993/71903.0% 09

Tarcashaz
At ondllé iagetlanhoz tastornak a3 ala pité okiratban meghatdr

e
< i
~
g i
b )
- 1
-
-
. H
e 1
L) 1
t
¢
1]
1

&.lruﬂol« .

Nem hiteles tulajdon lap

oY

‘g- O RESE
¥*talayen: hanyad: 171 torls hatirezat- I9I833/1/2002/02 E‘
_ﬂ. bujegyzé hatarozat, drkezema ackd: $74171952/10952.05.29 ';;
g Vot Hat hrozar, 292066/1/2003/02 11 12 =
N jogcim: Allamomitas ¥ .8
iz ] Jegdllie: tolajdeaes w ‘s
8 adv: MACKAR ALLAM "é’
A cap: = = =
4 8
L ehanyas i toudb hataromat 28208421570 1.1 7]
= bajuoysd hatdrorat, svhezera acd: 1367417199 3 .47 ‘_é’
=] é) E51ld hathaosaks J92BUQ/LI ML 1D 4i il
K7} jogeim: aredata Filvetel g
2. Joyilliws Fearld Z

név- PYW, VIII MER  [HOATLRNFED

sim: LYY BUOAREST Y111 ¢ER oaﬂ.

i ewbagmenrt haajgad: s )

0y re hotatossr. oo onn [

Jogeam. L¥91 aui oo

Jegatlac: Dula:te.us . ————

adv BURRFEET “IITEMTRIT 000HR L4

cimi 109 SUDREEST VT e

s o L I
f % TEN TAFIALHAS BEJEGYEST
TULAJDONS LA VERL
- il

Nem hireles nuaydoni lap

Nem hiteles tulajdoni tap

Nem hiteles culajdout Jap

Nem hiteles tulaydoni lap

12. oldal
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Kardcsony Sandor 21. fsz. 4. Hrsz: 35467/0/A/4

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET,

TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT
I.

Altaldnos rendelXorépek

A JOuc{vérocl Ingatlanck Onkorményzati Rezeld VdAllalat (1087.Bp.0Or
u. 8.) & 32/1869. (13X.30. 1) Xorm.az.randelet 2. par. (1) bekezdéss
slapjdn, & hé&zingatlanck eiidegenitéce érdekében, a Budaprsst, VIII.
her. #¥8  tulsjdoni lapon nyllvéntartott, 35467 hélyrajzi ezédmi, 677
n°  hitarjedésh, = Jézaefvarosi Onkomtnvzat tulatdonéban én a Buda-
peot VIII.ker. Herdooony $. u. 21. sz. alatti hézingatlant a mells-
kelt umda alapJin térceshaszs slekitle 4.

A -uahtt. m:uax 6o helyiebgolit sz I6877. &vi 1Y, arz, tvr.. vala-
mint & Jolen slapitd okirst rendolkezéacinek meogfelollen, mint ¥r8k-
lakapckat .68 helylasgeket ternéscotben megoostva, & telek 65 & kdzba
tulnjdonban wmaradd réspek kiizlis hearndlaténak jogavel, a kiljdelblt
elideganits sperv UtJ)&n értékesitve, & vevdk azemélyl tulsjdonébs
adja &t azzal., hogy & mindenkori tulajdonostdrsek egymis kbzbitti gog—
vietonydt &z 1977. évi 11. ezémd tvr. ou & alapitd okipatbdan fogla
tak, &3 aldbbliak szerint eszebdivonz
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A. Etzbts tuleddon
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értdl Jleirdeban feltOntetett &m pisbb felmarolt épliményréezek. fel-
ezereléeok 60 berendezéeek:

1. velek BT o

11, £lep 68 felmend falex. rémémk. tewszerkeaet. pills—
rok, fUdémok, erhelyek, mfgb ncdk lemezod hurkoletok
nélkll, kivdaltdk, 6Ethideiék 1l wvakolat éa 1dbazst,
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Gégrazeték alap ﬁu b4 azﬁl'é zetexe & selenhatfrtel &

© kBlOn tula.iconl i aekben elnr,crnlt nérOOTELR.

) s:.ermwxzalvozul,b opatornék B ann l.ul&Jdonl illetbné~

" gex hecesatlakozls4td! ur uilcel ceuc =15m veld kﬁuals.
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Xll. Padlésér 2Bl 00 m*
Xill. Pincel Yérolok .16 n*
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B. Ki18n tulajden

A tulsldonostéresk LBlbn tuladdondba kerllnck, wint targachdatulaido-
nl 1lletdesglk alkotd r4scel o I-XI11., scd4m alett foleorolt, k¥abe
tulejdonban naradté vegyonréezek kizbe hasegndlatanak jogéval ogylitt,
terndgzetben megusctva as  egves épltmdnyrdssek. andsk tartozékat 6o
felazerelésel az al4vbiak szerint:

ff;)/ A Jbasefvérosl Unkormdnycat Poladrmeasteri Hivetaldts flletl wmeg

- & 36387/M/1. slbothtezénd, & terveoken 1. pzdmamnl Jalllt to =. 1.
ejtészdmd Srdklakds, emnely 411 siobfbol, elliszobdbd) 1
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»* alopterililettsl, valamint a hlzts tulaldonbdl az Ingatlanhoa

Vs tortozd 224/10,000 hdnyad .

1. A Jézesfvdroel Dnkorményist Poelzsraest vetalét 1)lett meg
\ At

a INAET/N/S. plbctotezind, & tervele anl fellly fap. 2.
ajtoez&mi muhcly. amely d1) suholy L:akttp’helvtaeebal && we-
noetobdél Yoesenen G4.80/9° alapteriln vglanint s kizltis u-
laszdonddl az ingotlanhoz tartosd 285/10.300 héunyed .

SN
(3;1 A Jézaeavﬁrcsl Onkornﬁnvzab Polpbrresiers Hlvutulst liletl neg
\/ o, 30407/A/3 allgtélecind, s terveken 3, ezdumal Jollly oz, 3. L/'

ol tHesap Unlcb amely &1) egy helyledgekbél Soctegcoen 1B.00 m*
slapter0lélvels ~ valamint a k&zde tulajdonhdl es ingatlenhoz
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A Jézmpefvévroci OkalRﬁF}hﬂt Pu!uérwe t~r1 Hivatalal liloti mea
a QDAET/ASG. nlbatdiucant, a terveken 4. ozémzol Jelllt fos. 4.
8,4 GE T :’!\Ht-ﬂl”‘l!'f_‘(!&, e iy all pelthr. kKettd 1rode, Retid
Rozichedd, 3 s, ketsd SluSxy.  Subaovoeso, K6zA0E0 ¢ IGLAT
helvieédaktd ﬁ“t;ﬁt(l 152.13__5f alevterfletlel, valtoint &
kn“uo lhl&duunlO; [ LLxunhuh Tarsozp v.azzo uuo nanvad .
o o e o 7 ST R T

ot TSR R T g i R R <
Thnee fvaron) Cu.:rmnny"«t Pl

v fi

a]h&bt’"é‘f \&tnlﬁt Wlét I11l¢enl ng
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Y

TR m AN nale LI8LG . b tarvaken B rnoomota gelbib Inz, b,
aitdhanne ¥t Ly, sBtly 811 pincel wapald,. Bottd  nbhely
h\!\lthgvthﬁi Soocceens 246, aw. W nlevierd lritel. yalanint &

N kst tuleddanblal oo ..,ho.‘“. nhon tartasd JCISSIUL 000 hidayoed .

6.4 A Jozoulvaross Unl.m'ur:u . Fr. unwuu.i Hivatleiat lllerl livg
LA} -3'45 FB/B. aliestetezena, x bovebior, O, anfseni Jeizly Jéiepe-
1t 3. ajtéarnomd Sobhlehes, suwly. cil cioit. clécsobi, honylia.
fenirs, elotée. ‘hrd\czeaﬁ. wr heivisegrktd) . Japzgasi. <420 W'
Talrrtopflateel,  velopind 2 ENSz8%s  tulsddinadl or Angetlenhed
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srecfvirosl TakoPERARYIART Poleateaterd itvetalal llletl nea
BLAGT AT, nivatatonérw, 4 Serwelen V. EAGERG) J£35.T féleme-
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