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Budapest Fovaros VIIL. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képvisel-testiiletének Q 4 /
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Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

Eloterjeszto: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. ... sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2020. augusztus 5-i {ilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL Keriilet, Német u. 4, szam alatti, A2 jelii iires, nem lakas
céljara szolgald helyiség bérbeadasara

Elbterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt Novéaczki Eleonora vagyongazdalkodasi
igazgatd

Keszitette:  Nagy Laszlo referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell térgyalni.

A dontés elfogadasdhoz egyszerii szavazattébbség sziikséges.

Melieklet: Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonesi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

L Tényallas és a dontés tartalminak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormaényzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Német utca 4. szam alatti 34910/0/A/2 hrsz-4,
tulajdoni lapon, 18 m? alapteriiletdi, tires, utcai bejaraty, foldszinti nem lakdis céljdra szolgald
helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartisban raktar megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2020. mjus 18. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtokaba.

A helyiséget magaban foglalo épiiletben Osszesen 8 db albetét talalhaté., Ebbol 3 db
onkormanyzati tulajdom, amelyb6l 1 db lakas és 2 db nem lakas céljara szolgdlo helyiség. Az
épiilet nem szerepel a bontésra kijelolt ingatlanok listajan.

A helyi varos-rehabiliticids teriilet kijel6lésérd! és a teriileten a rehabilitacié megvaldsitasardl
sz616 32/2001. (X. 26.) Snkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magiban foglald
épiilet nem esik HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. tdjékoztatdsa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

Hajas Tamas egyéni vallalkozé (székhely: 5231 Fegyvernek, Téancsics Mihaly 0t 49.;
nyilvantartasi szam: 54703504; addszam: 55954174-1-36) 2020. junius 17. napjan bérbevételi
kérelmet nyujtott be a fent ismertetett helyiségre irodai tevékenység céljara.

A kérelmez( bérleti dij ajanlatot tett, 28.000,- Ft/hé + AFA $sszegben.

A CPR Vagyonértékel6 Kft. (Lakatos Ferenc) dltal 2020. jolius 1. napjan készitett, és Bartfai
Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2020. julius 9. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség
forgalmi értéke 12.070.000,- Ft (670.524,- Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték
100%-anak figyelembevételével, az irodai tevékenységhez kapcsolédd 6%-os szorzdval
szamitva havi netté 60.350,- Ft.

Az Onkorményzat kdzés kéltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozoan 4.914,- Ft/hé.

A Jozsetfvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. nem javasolja a fenti helyiség bérbeadasat Hajas
Tamas egyéni vallalkozé (székhely: 5231 Fegyvernek, Tancsics Mihaly Gt 49.; nyilvantartési
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szam: 54703504; adoszam: 55954174-1-36) részére hatarozatlan idére, 30 napos felmondési
id6 kikotésével, a kérelmezd altal tett bérleti dijon azaz, 28.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon,
tekintettel arra, hogy az ajanlott és a szamitott bérleti dij Osszege kozotti eltérés jelentds.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja a fenti helyiség bérbeadasat Hajas Tamas
egyéni vallalkozé (székhely: 5231 Fegyvernek, Tancsics Mihaly Gt 49.; nyilvantartdsi szam:
54703504; addszam: 55954174-1-36) részére hatarozatlan idore, 30 napos felmonddasi id6
kikotésével, 60.350,- Ft/hé +AFA bérleti dij, valamint kéziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak
dsszegen, 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld ovadék megfizetésének, és az egyoldald
kételezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérld altali elkészitésének kotelezettsége mellett.

II. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadashoz bérbeadoi dontés szitkséges, amely dontés meghozatalara a tisztelt
Bizottsag jogosult.

HI. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A bérbeadasbo! befolyé bérleti dij és kozds koltség fedezné az Onkormanyzat kozos koltség
fizetési kotelezettségét, azon felil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielobbi
bérbeadasaval a bérl gondoskodna a helyiség allaganak javitasardl és szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkorményzat, kiadasként tovébbra is az
Onkorményzatot terheli a fenntartisa, amelynek fedezetét mas forrasbél kell biztositani, és a
helyiség allaga tovabb romlik. A hatrozati javaslat elfogadasa kedvezéen befolyasolja az
Onkorményzat 2020. évi bérleti dij elbiranyzatot. A helyiség bérbeaddsa pénziigyi fedezetet
nem igényel.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl
szOI6 1993, évi LXXVIIL térvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
dsszegében szabadon dllapodnak meg.

A Képvisels-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatardl szolo Budapest Févaros
VL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiilet 36/2014. (X1. 06.) dnkormanyzati
rendelet 7. melléklet 4.1.1. alpontja, valamint az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakés
céljdra szolgdlod helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szold 35/2013. (VL. 20.) 6nkormdnyzati
rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése értelmében a Képviseld-testiilet (a
tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskdr megosztas szerint —
Oonkormanyzati bérbeaddi dontésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s Kozteriilet-
hasznositasi Bizottsagat jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, Gj bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak
mértékérdl a bérl kivalasztasa soran kell megéllapodni. Amennyiben az Onkorményzat
részérd]l torténik az ajanlattétel, a helyiség bérieti dijanak mértékét a Képviseld-testiilet
hatdrozatdban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskdrrel rendelkezo
bizottsag a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviseld-testiileti hatarozatban foglaltaktol
csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14, § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlé a bérleti szerzddés megkotését
megelbzoen kiteles a bérbeaddnak 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld Ssszeget dvadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzddés megkdtését kdvetden
kozjegyz6 eldtt egyoldald kotelezettségvallaldsi nyilatkozatot alairni.



A Képviseld-testiilet 248/2013. (V1. 19.) szam1 hatérozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatérozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a
Képviseld-testiilet més hatérozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi érték szolgal.

A K. hatérozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik
a bérleti dij meghatarozasa, iroda céljara igénybe venni kivant helyiségre a bérleti dij szorzé
6%.

A Kt. hatérozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megallapitisanal nem lehet figyelembe
venni azt az id6tartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhaté helyiségek listdjan.

Fentiek alapjan kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeadasival kapcsolatos
dontéset meghozni sziveskedjen.

Batarozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdga .../2020. (VIIL05.)
szamu hatarozata

a Német u. 4. szam alatti, A2 jelii iires, nem lakas céljara szolgalo helyiség bérbeadasarél

A Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsdga ugy dont, hogy

1. nem jarul hozzi a Budapest VIIL Kkeriilet Német utca 4. szam alatti 34910/0/A/2 hrsz-4,
tulajdoni lapon, 18 m* alapteriiletd, iires, utcai bejaratd, foldszinti nem lakés céljara szolgal6
helyiség bérbeaddsdhoz Hajas Tamas egyéni vallalkozé (székhely: 5231 Fegyvernek,
Tancsics Mihaly ut 49.; nyilvantartasi szam: 54703504; adészdm: 55954174-1-36) részére
hatdrozatlan idére, 30 napos felmonddsi id6 kikdtésével, a kérelmez6 altal tett 28.000,-
Ft/hé + AFA bérleti dijon.

2. hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Német utca 4. szim alatti 34910/0/A/2 hrsz.-G
tulajdoni lapon, 18 m? alapteriileti, iires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakés céljara szolglé
helyiség bérbeadaséhoz Hajas Tamas egyéni vallalkozé (székhely: 5231 Fegyvernek,
Tancsics Mihdly ut 49.; nyilvantartasi szam: 54703504; ad6szdm: 55954174-1-36) részére
hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikotésével, 60,350,- Ft/hé +AFA bérleti dij,
valamint kéziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen.

3. felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti bérleti
szerzddés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem
lakas céljara szolgdlé helyiségek bérbeadasanak feltételeirél szold 35/2013. (VI 20.)
Onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutt6 bérleti dijnak megfeleld
6vadék megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyz6 elétt egyoldalu
kotelezettségvéllalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendd bérlé.

Felel8s: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: az 1.) esetében 2020. augusztus 5., 2.) esetében 2020. augusztus 31.

A dintés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt.
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A lakossag széles korét érintd dontések esetén javaslata a kdzzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2020. julius 28.

Lot & HOON_

Noviczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: NAGY LASZLO REFERENS ~ G
PENZUGY! FEDEZETET IGEI\{YEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: %l >
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JoGl KONT@()LL:,;\ % \'7“'
BLLENORIZTE: || /.
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LA\LJEGYZ A
BETERJESZTESRE ALKALMAS; JOVAHAGYTA:
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ZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR
‘\ | J-JEGYxIZ(") , A TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kit 69,

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

Cégjisz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
iktatdszam: IGK-547

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Német utca 4. foldszint

szam alatti

34910/0/A/2 hrsz-u

raktar ingatlanrél

Budapest, 2020. jalius

Figgetien | Megbizhatd | Ertékmeérs
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INGATLANFORGALM! STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

Megrendel§ azonosité : JGK-547

Keritleten beliili elhelyezkedése : Csarnok negyed

ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1084 Budapest, Német utca 4. féldszint
Helyrajzi szama : 34910/0/Af2

Ingatlan megnevezése 1 oraktar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nem hasznositott

Szobak szama HE

Komfortfokozat t -

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeadishoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 18m?

Helyiségcsoport redukdlt alapteriilete ;18 m? Fajlagos m2 &r; 670 524 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 537 m?

Eszmei hanyad : 467 / 10000

Belsd miliszaki allapot : atlagos

Megkozelithetésege : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlits- és hozamalapi médszer

A lozsefvarosi Gazdélkodasi Kzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuiményozdsa utdn, a helyszini bejdras és az
értékelési szémitasok alapjan megdllapitasra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 12070000 Ft
azaz Tizenkettémillic-hetvenezer-Ft.
melybd! a telek eszmei értéke: 5520000 Ft

azaz Otmillié-otszazhiiszezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 80%-a*: 9 660 000 Ft
azaz Kitencmillid-hatszazhatvanezer- Ft,

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra,

Az értékelésben megidllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatianforgalmi szakvelemény kizdrolag a térgyi ingatfan forgalmi {piaci) értékének meghatérozasara késziit.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szlikségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hatédroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 171 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2019, junius 12
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkepesseg értékelése : forgalomképes

CPR-Vagyonértekeld Kit.
TOED Buvanes! IO«.b\,f Lr PC]
ey b

,J{«t‘»/r sk osbeegat
o : e R

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020. jdlius 1.

Lakatos Ferenc

2020 JoL 08,

et ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartast szam: 1398/2006.

2. oldad
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERT (1 FELADAT)

Meghizdsi SzerzBdés szerint a Jdzsefvirpsi Gazdalkoddsi Korpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakertd wvélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld K-t
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatérozta a megrendeléshen rigzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja; Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeaddshoz torténd felhasznélasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemiére keriift sor, tovdhbd megvizsgdldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre aild, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keritltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tébbszérdsen madositott 25/1997. (VL 1.) PM
rendelet elGirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mds értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk, Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

Ingatian cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Német utca 4. fdldszint
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 18,0 m?

Helyrajzi szdma: 34910/0/A/2

Ingatian megnevezése: raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyid hatdrozatl: nincs bejegyzés

i, rész

Tulajdonviszony: Vil kerdtteti Onkormanyzat 1/1
i rész:

Bejegyz& hatarozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kdrnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VII. keriilet Nagykoriton kivitt esd részén, Csarnoknegyed kerilletrészben epyirdanyi
utcdban elhelyezkeds, utcafronti zartsord beépitési térsashaz utcafronti részén érhetd el. A kdrnyezd utcak
szilard burkolattal ellatottak, parkolas a kbrnyezd utcékban, a kézteriileteken fizetds. Kdrnyezetében jellemzden
hasonlé kori és miiszaki éllapota, utcafronti zartsorl heépitési tarsashazak talathatok.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga vérosrészen beliil j6, 200 méteren belil alapellatast biztosfto Gzietek,
egészsegligyl intézmény, valamint kozlekedési csomopont elérhetd. Tomegkozlekedési eszko28k a kirnyéken 50-
300 meterre elérhetfek,

I8megkdzlekedési eszkizdk:

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Féldalatt [ vasax

3. oldal
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INGATLANFORGALMI SLAKERTO! VELEMENY

4.2, ingatlan altaldnos jellemz8i

A kozbensd telekteriiletre épitett, utcafronton allo zartsordan beépitett épiilet az 1800/1900-as évek forduldjdn
éplit, tégla hosszféfalas, pince + foldszint + 1 emelet kialakitassal. Az utcafronti homlokzat és lébazat
kvdderezett részein lokélisan dzdsbol adddd vakolathidny, vakolatomlds lathatd, melyet az értékelt ingatian
bejdratdanak kornyékén részben javitottak. Az ereszcsatorna egységes, megfelel dllapotd, biztositla & felszini
vizelveretést. A belsd homiokzat szemrevételezésére nem volt lehetéség.

Az ingatlan tulajdoni fap szerint Német utca 4. féldszint cim alatt nyilvéntartott, a TAO szerint a 2-es szamd
albetét. Az ingatian az etmdlt iddszakban nem volt hasznositva, az elmdit évben a belsd teret esztétikailag és
miiszakilag is részben fefgjitottak. A korabbi ~ talaj menti dz4shé) adddé - felvizesedési nyomuokat szakszeriien
javitottak, festették, vizesedésre utald jelek nem ldthaték. Kézmiihalézatok kézil a viz, a kdzcsatorng és az
elektromos dram kiépitett, hitelesitett villanydra megtaldlhato, a vizes helyiséghen elhelyezett vizéra nem
hitelesitett. A melegviz ellatast villanybojler biztositja, flitési rendszer nem kiépitett. A 270 c¢cm bejarati
magassagl, 265 cm széles, fa tok- és szarnyszerkezetl, livegezett bejarati ajio eltt fémszerkezetd kitlsd ajtd
talélhatd, melyeket szintén Gjramazoltak. Padiéburkolatok: az utcafronti részen csaphornyos parketta, a vizes
helyiségben keramialap taldthatd, a fémszerkezeti galéria PVC burkolattal elldtott. A teljes belmagassag 3,80
méter, a galéria alatt 192 cm, felette 203 ¢m belmagassaggal. Az értékbecslésben az ingattan-nyilvantartasba
bejegyzett alapterlietet vettik figyelembe, A belsd tér Bsszességében atlagos dllapotban van, elhelyezkedése
miatt tobbrétd hasznosithatosdg lehetséges.

Epiilet:

Eplilet épitési éva: ~1890/1900
Epiiet szintbeli kialakitdsa: pince, foldszint, 1 emelet Miszaki &llapot
Alapozas, szigetelés: savalap, vizzaro szigetelés feljitandd
Figgdleges teherhordd szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhord¢ szerkezet: acélgerendak kdzodtti téglaboltozat atlagos
Tetbszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feldjitandd
Epllet homlckzata: vakolt, kvaderezett feldjitando

Ertékelt helyiségesoport: raktar
Belsd terek felllste: festett, csempézett atlagos
Belsé terek burkolata: parketta, PVC, keramialap atlagos
Vizes helyiség{ek) felllete: csempe burkolat dtlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: kerdmialap atlagos
Kilsé nyilaszardk: fa szerkezetii vegezett bejdrati ajto + fém ajto atlagos
Bejarati nyilas magassaga: 270 cm magas
Atlagos belmagassaga: 380/400 cm galériazhaté
Beisd nylldszarok: miianyag szerkezet(i harmonika ajtd atlagos
Fiitési rendszer: nincs kiépitve
Melegviz biztositdsa: villanybojler atlagos
Meglévs kdzmi-kiallascok: villany-viz-csatorna atlagos
Meglévd kbzmd meréorak: vizora {nem hitelesitett), villanyéra
Felljitas éve: 2019
Felgjitas targya; festés/mazolas, vizesedési nyomok javitasa
ingatian miiszaki dllapota 6sszességéhen: atlagos
Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elkészitése a rendefkezésre @6 adatok {az éplilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentidciok) ellendrzéséve! kexdodik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tlineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, iletve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Héz:

Az eépllet utcafronti homlokzata - az értékelt ingatlanrész bejarata kivételével - karbantartott allapotiinak
mondhatd, a kvaderrezés egységes, vakolatmallas, felvizesedés nem tapasztalhatd. Az értékelt ingatlanrész
bejdratdhoz tartozd homlokzati részek dllagmegdvdsa elhanyagolt. Itt jelentds vakolatmallas tapasztathatd az
utcafronti kb. 1 méteres magassagig. A belsé udvari homlokzat, valamint az ott taldlhaté kozds hasznélati
teriletek miszaki allapotarél informéacio nem all rendelkezésre, megkozelitésitkre nem voit lehetéség a szemle
id8pontidban. A fa magastetd szerkezet az utcfront felsl nem szemrevételezhetd, dllapota nem ismert. A Német
utcdra nyilo egyetien tarsashazi k6zds kapun személyforgalom mellett gk. beallast lehet8ség is biztositott.

Albetét:

Az ingatlan belsé tere miiszakilag és esztétikailag részlegesen feltijitott az elmuilt évben. A korabbi felvizesedési
nyomokat javitottak, talaj menti vizesedésre utalé jelek nem laéthaték. Az {ivegezett fa ajto eldtti, fémszerkezetd,
oldaira nyilo fém ajto szerkezetét, a galéria tartdszerkezetét Gjramazoltdk, a galéria lindleum burkolatat cseréiték.
A galéria fémszerkezet( tartérészei megfelel§ allapotiak.

Bérlsi megjegyrés:

4.4, Helviségkfmutatés

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos

raktar parketta festett 12,43 m? 100% 12,43 m?
raktar {galéria alatti rész)  [kerdmialap festelt 4,90 m* 100% 4,90 m?
vizes helyiség keramialap festett, 1,90 m? 100% 1,90 m?
galéria lindleum festett 7,00 m? 0% 0,00 m*
méreési korrekcid -123m? 100% -1,23 m®
Osszesen. 25,00 m? 18,00 m?
Osszesen, kerekitve: 25,00 m? 18,00 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre &li¢ miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertéke lés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Otmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
modositott 25/1997. (VHI.1.) PM rendeletben &5 a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfeleléen késziitnek.

Az értékelési szakvélemeny készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXIL tBrvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informécidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet | 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivisl helyezésérét szold
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerel két 8 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapi és a kiltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két 6 csoportba, a forgalmi es a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Ssszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idSpontjdban egy vasaroini szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben 2 felek tudatosan és kérilltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

A madszer soran az értékelendd ingatlan elemej Bdsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piac
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerlinek, Minél kézvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladdi hazak, lakdsok,
tetkek, sth.

Az dsszehasoniitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizdit Ggylet szerint ar / kinalati ar

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatotiség

~ méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipustt ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhato meg,

A hozamszamitdson alapuid értékelési modszer

A hozamszamitason alapuid értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriils kladasoknak a killénbségéhd! {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz érteke annyi, mint a beldle szarmaza tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemzése,

2. Ajovébeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati médonként.

3, lévEbeni pénzfolyamok felallitdsa haszndlati modonként.

4, A tékesitési kamatlab meghatarozasa: {2 éves magyar dlampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon belil
dgazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adotisdgok+kamatldb kockazat miatti kockézat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. 1l. n.év)

5. A pénzfolyamcok jelenériékének meghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitason a!apulé érték,

A madszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkez ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu szdmitdsi midszere

A nettd potlasi kbltség elvii értékelés a vagyontdrgy €rtékét az ingatlan (vagyontargy} kalkulalt gjrzel8allitdsi
koltsége alapjan adja meg. Az GjraelGallitdsi értékbdl azonban le kell vonni az id8 muldsa, az elhasznalodas, az
erkdlcsi értékesbkkenés miatti avulds értékét, majd a8 végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, karosodott iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgélt létesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem gli rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséher szlikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elssorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozésaban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezédnie, hogy az adoti telepitiés milyen szintl, mingségi elldtdst nydjt helyben és a
kérnyezetében é15 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi iényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potidsi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat Képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzSkkel és funkcidval bird
tétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kbzvetien és jarulékos kbltségét.

A kdzvetien kéltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitast kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujrael8aliitasi értékeket a rendelkezésre allg, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Meérndki Iroda Kft. 3ltal kiadott EpitSipari Koitségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcstkkenés, Harom {6 eleme:

a.} fizikai romias,

b.} funkclonalis avulds és

¢,) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni ar épiilet 6 szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Aitalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- yarosi, szerelt szerkezet( épilletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli éplletek 50-80 év,

- jpari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.} A kérnyezet] avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el6, mint a kerestet hisnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kériimények.

Az avulds mértékét g harom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan keli megadni.

Telek eszmei értékének srdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Csarnok negyed
Tarsashaz telek terdllete: 537 m?
Eszmei hanyad: a67 J 106000
Albetétre juto telek teriilet: 25,08 m?
. Fajlagos atlagér, kerilletrészen belal: 220000 Ft/m?
Diszkontalasi tényezd: 1,0
Telek eszmei értéke: 5520 000 Ft , Otmillio-stszazhiiszezer- Ft,
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozasa

L

5.2.1. Piaci Hsszehasoniité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

]

Adatok értékelt ing. | OH adat 1.{ OH adat 2. { GH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
i dge: . ker,

foldszint Mihaly,ter negyed 12 Orczy Gt Baross utca

kérnyéke

megnevezése: raktar Uzletfiroda | Gzletfiroda rakiar Uziet uzlet/iroda
alapterilet {m?): 18 23 23 32 14 16
kindlat ¥ / tényl.adasvéte! T K K K K K
kindlati &r / adasvételi ar {F1): 19500000 19000060 | 21 200 000 ; 12000 000 | 10 900 000
kinadlat /addsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Et/m’): 763 043 743 478 615938 771429 613 125
KORREKCIOK
eltérd alapteritiet 3% 3% 7% 2% -1%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 5% 0% -3%
éplileten bellll ethelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miszaki allapot -10% -10% 0% 0% 0%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) o2 0% 0% 0% 0%
kiépitett, nagy méretd allégaléria -6% -6% 0% -6% 10%
héz mUiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -14% -18% 12% -8% 6%
Korrigalt fajlagos alapér (Ft/m2}: 660033 643 109 689 850 709 714 649913
Fajlagos atlagdr: 670 524 Ft/m?®
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 12069432 F1
ingatlan értéke kerekitve: 12070000 Ft

Osszehasontito adatok leirgsa:

1. adat;

jarhato, allogalériaval, ingatlan.com/29811896

2. adat:

jarhatd, allégaléridval, ingatlan.com/28428479

3. adat:

allogalériaval, ingatian.com/31477021

4. adat:

galériaval rendelkezd iziet, ingatian.com/31461350

5. adat:

hasznosithatdsdggal, nagy ablakkal, ingatlan.com/31524664

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd moédszerrel meghatarozott forgalmi ériéke (kerekitve}:
12 070 000 Ft

azaz Tizenkettémillio-hetvenezer- Ft.

+ &

Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, nagy portallal rendelkezé Gzlet, 20 m2-es,
Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, j6 allapoty, az ingatlan egészén kiépitett,
Losoncinegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapotd tizlethelyiség, 8m?2
Orczynegyed, utcafronti bejdratos, fodraszatként Uzemeld, 14 ran zért allé

Corvinnegyed, utcafronti bejdratos, részlegesen feldjitott helyiség, tébbréti

8. oldai
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonlito dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

1054 Budapest, Vill, ker, Barass | VI, ker., J6zsef | VIiL, ker., Jozsef
ingatlan elhelyezkedése: Negf;s:?;: 4. itea Vot Krd 44,
ingatlan megnevezése: raktar Uzletfiroda iizlet/iroda lzlet/iroda
hasznosithaté teriilet {m’): 18 i6 17 20
kinalati dij / szerz2. bérieti dij {Ft/hd}): 140000 180000 195 000
kinalat / szerz&dés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idS miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 7 875 9529 8775
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% -1% 1%
eltérd miiszaki dllapot, vizesedés 0% -5% 0%
keriileten beliili ethelyezkedés -10% -10% -10%
hasznosithatdsag, galéria mérete -5% -10% -10%
Osszes korrekeis: -16% -26% -19%
Korrigait fajlagos alapar: 6 615 Ft/m2/hd | 7099 Ft/m2/ho | 7 108 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 6 941 Ft/m2/hé

Osszehasonlitd adatok leirdsa;

1. adat:

Palotanegyed, utcafronti bejdratos, galéridzott, atlagos allapotd, 14 m2

galérldval, vizvételi lehetdséggel, ingatian.com/31548689

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, galériazott, kordbban kavézoként
Gzemeld dziet, ingatlan.com/31587588
3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, magas portailal, 20 m2 galéridval
rendelkez6 Gzlet, ingatlan.com/31206592
Hozamszdmités
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 6 941 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 75%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1124492 Ft
Kiltségek:
Felhjitasi alap: 5% 56222 Ft
Igazgatdsi koltségek: 2% 22 489 Ft
Egyéb koltségek: 5% 56222 Ft
Kbitségek dsszesen: 134933 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 989 509 Ft
Tékésitési rata (szamitas 6. old. ) 7.5%
Tokésitett érték, kerekitve: 13180000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé moédszerrel meghatirozott értéke (kerekitve): T
13150000 Ft
azaz Tizenhdarommillio-egyszazkilencvenezer- Ft .
&, oida)
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci ésszehasonlité modszert, mint fé szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tlkrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellernz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az lzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szadmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdltségalapu modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értekét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

, Szamitott érték | Suly |Silyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%; [F]
Ingatian értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 120700007t 100%| 12 070000 Ft
Ingatlan értéke kbltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamatapi médszerrel: 13 150 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyertetett értéke: 12 070 000 £t

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
12 070000 Ft

azaz, Tizenkettdmilli-hetvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl8 szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kivetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- ar ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- @z atadott iratok tanulményozadsin tulmenden jogi természetlt vizsgélatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil korlatozasars! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel§sséget nem vallalunk;

- ar értékelés azon a feltéielezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovbbeni hasznositésdval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktd! és egyeb szervezetektdl, személyektd] valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseldjének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, 2z esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyasold tényezékért (pl: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem wvallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az eértékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kitelezettségeket,
feitételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasanak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlendl osszefiggd tartozds {kbzlzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- ar érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszerli haszndlatdhoz szitkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értekét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé pontossagga!l nem prognosztizalhatd valtozédsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolo koriiményekben bedlld lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
ertek feltlvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolthatjik az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagst, azonban az értékelés forduldnapjdn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténé fethaszndlds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS
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szdmitasok alapjén az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Német utca 4. féldszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: J2070000 1t

azaz Tizenkettémillio-hetvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemeény fordulénapja : 2018, jinius 12,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. julius 1,
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