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Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének 2 4
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga g '

Elbterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ... sz. napirend
ELOTERJESZTES

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2020. szeptember 10-i iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti
(34569/0/A/30) helyiség bérleti joganak atruhazasara

Eloterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zitt., Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato

Készitette:  Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos tlésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerli szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!
I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. Kkeriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30
hrsz-u 121m? alapteriilet(i, utcai bejaratt, fldszinti nem lakas céljara szolgéld helyiség, amely
az ingatlan-nyilvantartisban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglalo épiiletben Osszesen 30 db albetét talalhaté, amelybdl 1 db nem
lakas céljara szolgalo helyiség van onkorményzati tulajdonban. Az épiilet nem szerepel a
bontasra kijel6lt ingatlanok listajan.

Az Onkorményzat kézos koltség fizetési kotelezettsége a vizoras helyiségre vonatkozdan
21.567,- Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijel6lésérdl és a teriileten a rehabilitaciéo megvaldsitasarol
sz016 32/2001. (X.26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglalo
éptilet nem esik HVT teriiletre.

A fenti helyiség bérloje az Interfaktoring Pénziigyi €s Szolgaltato Bt. volt az 1999. julius 14.-
én megkdotott szerzodés alapjan. A bérleti szerzodés 2003. szeptember 30.-an és 2009. aprilis
16.-an modositasra kertilt. A helyiség bérldje névvaltozas miatt jelenleg a Multifaktoring
Pénziigyi és Szolgaltatd Zrt. A bérld a bérleményt zalogfiok tevékenység céljara hasznalja.

A helyiségre a Multifaktoring Pénziigyi és Szolgaltato Zrt. (székhely: 1027 Budapest, Medve
utca 25-29.; cégjegyzékszam:01-10-044925; addszam: 13040714-2-41; képviseldje: Dr. Loczy
Zoltan vezérigazgatd) 2020. augusztus 7.-én az Aranytomb Kereskedelmi Kft.
(székhely:1023 Budapest, Arpad fejedelem tutja 26-28.; cégjegyzékszam:01-09-892091;
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adoszam:14170931-2-41; képviseli: Hegyi Géabor vezetd tisztségviseld) 2020. jalius 27.-én
bérleti jog atruhazasa iranti kérelmet nytjtott be. Az Aranytomb Kereskedelmi Kft. vallalja
a szerzOodéskotési dij és a hat havi brutté bérleti dij megfizetését. Bérleti dij ajanlata brutto
215.000,-Ft (nett6:169.292.-Ft)

Az ligyintézési hatarido a lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozé
egyes szabdlyokrél szolé 1993. évi LXXVIIL torvény 89. § (2) bekezdése alapjan
meghosszabbitasra kertilt.

A CPR-Vagyonértékeld Kft (Lakatos Ferenc) altal 2020. marcius 26. napjan készitett és Bartfai
Laszlo fuggetlen szakérto altal 2020. marcius 31.napjan jovahagyott értékbecslés szerint a
helyiség forgalmi értéke 46.890.000,- Ft (fajlagosan: 387.521,-Ft/m?). A helyiség bérleti dija a
forgalmi érték 100%-anak figyelembevételével a kereskedelmi tevékenységhez kapcsolodo
6%-0s szorzoval szamitott médon nett6 234.450,- Ft/h6 + AFA.

Nem javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30
hrsz-i 121m? alapteriiletii, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas céljara szolgalo helyiség bérleti
joganak atruhazasat az Aranytomb Kereskedelmi Kft. részére az altala ajanlott 169.292 Ft
Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon szolgéltatasi dijak 6sszegen.

Javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30 hrsz-
G 121m? alapteriilet(i, utcai bejaratd, foldszinti nem lakés céljara szolgdlé helyiség bérleti
jogdnak Atruhazasat az Aranytomb Kereskedelmi Kft (székhely:1023 Budapest, Arpad
fejedelem utja 26-28.; cégjegyzékszam:01-09-892091; addszam:14170931-2-41; képviseli:
Hegyi Gabor vezeto tisztségviseld) részére, az 0 bérleti szerzoédés megkotését hatarozatlan
idore, 30 napos felmondasi id6 kikotésével zalogfiok tevékenység céljara a szamitott, azaz
234.450.- Ft/h6 + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak dsszegen, 3 havi
Oovadék és a hat havi bruttd bérleti dijnak megfelelé szerzodéskotési dij megfizetésének,
valamint a kozjegyzoi okirat elkészitésének, illetve kozjegyz6i dij megfizetésének
kotelezettségével.

A javaslat elfogadasa esetén a bérleti jogviszony atvétele soran az Aranytomb Kereskedelmi

Kft hat havi brutt6 bérleti dijnak megfeleld, azaz brutté 1.786.509,-Ft 6sszegli szerzédéskotési
dij megfizetésére lenne kotelezett.

I. A beterjesztés indoka

A bérleti jogviszony atruhazasa tulajdonosi dontést igényel, amely dontés meghozatalara a
Tisztelt Bizottsag jogosult.

II. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyé magasabb bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkorméanyzat kozos
koltség fizetési kotelezettségét, azon feliil tobbletbevételt is jelentene. A helyiség bérleti
joganak atruhazasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

III. Jogszabalyi kdrnyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgalod helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl sz616 35/2013. (V1.20.) 8nkormanyzati rendelet (a tovdbbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a Képviselo-testiilet — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskor
megosztas szerint — dnkormanyzati bérbeaddi dontésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s

Koztertilet-hasznositasi Bizottsagot jogositja fel.
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A Rendelet 19. § (1) bekezdése szerint a befogadashoz, az albérletbe adashoz, a helyiség
cseréjchez és a bérleti jog atruhdzashoz vald bérbeadoi hozzajarulas szabalyait a rendelet
hatalybalépésekor mar fennallo és a rendelet alapjan kotott szerzodeésekre egyarant alkalmazni
kell, ha a hozzajarulas iranti kérelmet e rendelet hatalybalépése utan terjesztik eld a hataskdrrel
rendelkez6 bizottsag részére.

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

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

b) ha a szerz6dés még nem tartalmaz ilyen kikstést, hogy a bérlé a bérleti dijat a jovoben —
évente januar 1-jétol a KSH altal az el6z6 évre vonatkozon kozzétett fogyasztoi arindex
mértekével — novelve fizeti meg,

c) a 17. § (4) bekezdésben foglalt kozjegyz6i okirat alairasat, amennyiben arra a bérleti
szerzodés megkotésekor nem kertilt sor,

d) a mar befizetett ovadék feltdltését az ujonnan megallapitott bérleti dij Osszegének
megfelelé mértékéig, vagy ha ovadék befizetésére korabban nem keriilt sor a 14. § (7)
bekezdés szerinti 6vadékot megfizeti.

A Rendelet 20. § (1) bekezdése értelmében a bérbeaddi hozzajarulasrol vald nyilatkozat — a
bérlo altal harmadik személlyel kotott megallapodas alapjan — a bérlé kérelmére adhato ki. A
bérbeadoi hozzajarulasrol el6zetes nyilatkozat is adhat6. A Rendelet 20. § (2) bekezdés alapjan
a bérbeadoi nyilatkozat kiadasa el6tt a bérl6tol és a bérbeadodi hozzajarulassal érintett harmadik
személytdl nyilatkozatot kell kérni, hogy véllaljak-e a bérbead6 altal —a felhivassal egyidejlileg
— kozolt feltételek teljesitését.

A Rendelet 21. § (1) bekezdése alapjan bérleti jog atruhazasa esetén a bérbeado szerzédéskotési
dijat jogosult felszamitani, amelynek mértéke a bérleti jogviszony fennallasanak varhatd
iddtartama alapjan keriil meghatarozasra. A dij mértéke hatarozatlan idejli szerzodés esetén 6
havi bérleti dijnak megfelelé Gsszeg, hatarozott idejii szerz6dés esetén pedig a bérleti
jogviszonybdl még hatralévod, minden megkezdett év utdn egy havi bérleti dijnak megfeleld
Osszeg. A szerzddéskotési dij mérséklésérdl és elengedésérdl a hataskorrel rendelkezd bizottsag
jogosult donteni.

A Rendelet 21. § (3) bekezdése szerint a bérleti jog atruhdzéisa esetén a bérleti szerzodés
megkotéséig az eredeti bérlo felel a helyiségbérlettel felmeriilo kotelezettségek teljesitéséért, a
bérbeado nyilatkozata nem eredményezi a bérleti jogviszony modositasat.

A Rendelet 14. § (2) bekezdés alapjan a leendd bérl6 a bérleti szerzodés megkotését
megeldzden koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelel6 6sszeget dvadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan kozjegyzé elott egyoldala
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz0l6 1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
Osszegeben szabadon allapodnak meg.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VL. 19.) szamu hatarozat (tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7.
ponya értelmében a helyiségbér alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Kt. mas
hatdrozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgdl. A Kt. hatarozat 8. pontja
alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti dij
meghatarozasa, amely alapjan a kereskedelmi tevékenységhez 6 %-os szorzot kell alkalmazni.
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A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikdési Szabalyzatarol szol6 Budapest Févéros
VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiilet 36/2014. (XI. 06.) dnkorményzati
rendelet 7. melléklet TV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeadasaval kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjen

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. keriilet Joézsefvirosi Onkorméinyzat Képviselo-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag .../2020. (IX. 10.)
szamu hatarozata

Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti (34569/0/A/30) helyiség
bérleti joganak atruhazasara

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

1. nem jarul hozza a Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti
34569/0/A/30 hrsz-ti 121m? alapteriiletii, utcai bejarat, foldszinti nem lakas céljara
szolgalo helyiség bérleti joganak atruhazasat az Az Aranytdmb Kereskedelmi Kft.
részére az altala ajanlott 169.292 Ft Ft/ho + AFA bérleti dij + kdziizemi és kiilén
szolgaltatasi dijak 0sszegen.

2. hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti
34569/0/A/30 hrsz-ti 121m?* alapteriilet(i, utcai bejaratt, foldszinti nem lakas céljara
szolgalo helyiség bérleti joganak atruhazasat az Aranytomb Kereskedelmi Kft
(székhely:1023 Budapest, Arpad fejedelem titja 26-28.; cégjegyzékszam:01-09-892091;
addszam:14170931-2-41; képviseli: Hegyi Gabor vezeto tisztségviseld) részére, az 1j
bérleti szerz6dés megkotését hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikotésével
zalogfidk tevékenység céljara a szamitott, azaz 234.450.- Ft/ho6 + AFA bérleti dij +
koziizemi és kilon szolgaltatasi dijak Osszegen, 3 havi dvadék és a hat havi brutto
bérleti dijnak megfelelé szerzodéskotési dij megfizetésének, valamint a kozjegyzoi
okirat elkészitésének, illetve kozjegyzoi dij megfizetésének kotelezettségével

3. A bérleti szerz6dés megkotésének feltétele, hogy a bérleti szerz6dés megkotése elott az
Aranytomb Kereskedelmi Kft (székhely:1023 Budapest, Arpad fejedelem ttja 26-28.;
cégjegyzékszam:01-09-892091; addszam:14170931-2-41; képviseli: Hegyir Gabor
vezetd tisztségviseld) hat havi bruttd bérleti dijnak megfeleld, azaz brutté 1.786.509,-
Ft 6sszegl szerzodéskotési dijat megfizessen.

4. felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvérosi
Gazdalkodasi Koézpont Zrt-t a hatarozat 2) pontja szerinti bérleti szerzédés megkotésére,
amelynek feltétele, hogy az Onkorméanyzat tulajdondban 4116 nem lakas céljéra szolgdlo
helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo 35/2013. (VI. 20.) dnkorméanyzati rendelet
14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dvadék megfizetését,
hat havi brutt6 bérleti dijnak megfeleld szerzodéskotési dijat megfizessen valaminta 17.
§ (4) bekezdése alapjan kozjegyzd elott egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat
alairasat vallalja a leend6 bérlo.



a bérbeaddi hozzajarulas abban az esetben valik hatdlyossd, ha a bérleti jogot atvevo
Aranytomb Kereskedelmi Kft (székhely:1023 Budapest, Arpad fejedelem utja 26-28..;
cégjegyzekszam:01-09-892091; addszam:14170931-2-41; képviseli: Hegyi Gébor
vezetd tisztségviseld) a jelen hatarozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az dvadékot és
a szerzodéskotési dijat megtizeti, a bérleti szerzodést alairja, és azt egyoldald
kotelezettségvallaldo  nyilatkozattal meger6siti. Amennyiben az Aranytomb
Kereskedelmi Kft (székhely:1023 Budapest, Arpad fejedelem utja 26-28.;
cégjegyzékszam:01-09-892091; addszam:14170931-2-41; képviseli: Hegyi Gabor
vezetd tisztségviseld) a Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. félszint 6. szam alatti
34569/0/A/30 hrsz-ti 121m? alapteriiletdi, utcai bejdratti, foldszinti nem lakés céljara
szolgald helyiségre vonatkozoan nem kot szerzddést, akkor az eredeti bérleti szerzddés
marad hatalyban.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja

Hatéridé: az 1.-2.-3-) pontok esetében 2020.szeptember 10, 4.-5) pont esetében 2020.november

30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét ¢Erint6 dontések esetén javaslata a kozzététel modjara

nem indokolt hirdet6tablan honlapon
Budapest, 2020. augusztus 31. Voo & QvOuC

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: KARDOS NOEMI REFERENS [ .
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef korut 69.
(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Adodsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatészam: JGK-501

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6.

szam alatti

34569/0/A/30 hrsz-u

Uzlethelyiség ingatlanrdl

Budapest, 2020. mércius

Fuggetlen | Megbizhatd | Ertckmers



INGATLANFORGALMI SZAKERTO | VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonosito 1 JGK-501

Kerlileten belili elhelyezkedése : Kerepesd(lé

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6.
Helyrajzi széma : 34569/0/A/30

Ingatlan megnevezése : Uzlethelyiséeg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : zaloghaz

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 121 m?

Pince hasznos alapteriilete : 39m? Fajlagos m2 ar: 140 026 Ft/m?
Féldszint hasznos alapteriilete : 82m? Fajlagos m2 &r: 504 588 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 782 m?

Eszmei hanyad : 553 / 10000

Belsé miiszaki allapot : atlagos

Megkozelithetésége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci ésszehasonlité- és hozamalapu modszer

A lozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utéan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 46 890 000 Ft
azaz Negyvenhatmilli6-nyolcszazkilencvenezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 8 650 000 Ft

azaz Nyolcmillio-hatszazotvenezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 75%-a*: 35 170 000 Ft
azaz Harmincétmillié-egyszazhetvenezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos fa torvény alapjén
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-aban hatdaroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2019. marcius 23.
Szakvélemény ervényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

igyonartekelo Ki

Budapest, 2020. marcius 26.
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékelé
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizési Szerzédés szerint a Jozsefvérosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel8, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelé Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta @ megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) ertékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgalasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszordsen maddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elgirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kornyezetét és
mds értékbefolydsolé tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemeény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérl6, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 121,0 m?

Helyrajzi szama: 34569/0/A/30

Ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: zaloghaz

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

I1. rész:

Tulajdonviszony: VIIl. Keriileti Onkormanyzat 1/1

1l rész:

Bejegyz6 hatarozat: elévasarlasi jog a34569/0/A/1-27 HRSZ-U ingatlanok mindenkori

tulajdonosai javéara

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletben, Kerepesd(ilé keriiletrészében, a keriilet egyik fé kdzlekedési csomopontja
mellett, a Baross tér deli oldalan talalhato telekteriileten elhelyezkedd, utcafronti zartsord beépités(i tarsashaz
utcafronti részén helyezkedik el, kozvetlen utcai bejarattal. A kérnyez§ utcak burkolata aszfalt, a parkolas az
ingatlan kdrnyéki utcakban fizetds, nehézkesen megoldhato. Kérnyezetében jellemzéen utcafronton éllo 2-4
emeletes tarsashdzak épiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kivald, 200 méteren belil alapellatast biztosito iizletek, egészséglgyi
intézmény, valamint kozlekedési csomopont elérhetd. Tomegkozlekedési eszkozok a kornyeken 50-300 méterre
elerhetéek.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Foldalatti Vasit

3. oldal
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4.2. Ingatlan éltalanos jellemzdéi

A kozbens6, északi tajolast telken elhelyezkedd, utcafronti zértsory beépitésd, pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitasu
epiilet a XIX/XX szdzad forduldja kornyékén épiilt, kismeretl égetett 1égla falazattal, acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, fa
acsszerkezetli, cseréppel héjalt magas tetével. Az épililet utcafronti homlokzata a labazati részen részben csiszolt
mészkélapokkal burkolt, részben az (zlethelyiségek fém portalszerkezetei takarjak, az emeleti szinteken egységes koporos
vakolattal ellatott, amely csak lokélisan rendelkezik felszini vizesedés okozta vakolathibakkal, az ablakok kornyéki diszitoelemek
egységesek, a tetdszerkezet és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetest,

Az értékelt ingatlan belso kétszintes kialakitasy, a féldszinten zaloghaz miikodik, a csak innen megkozelithetd pince a szemle
idopontjaban nem hasznositott. Az Uzletrész megkozelitése a 202 cm bejérati magassagu, 90 ¢m széles, fémszerkezetli, nagy
ivegfelillettel rendelkezé bejarati ajtén keresztill lehetséges, amely el6tt fémszerkezetii racsozott ajto talalhato. Az utcafronti
portal kitlsd, fém vazelemei rozsdasodottak, az alatta talalhato labazati rész nem szemrevételezhetd.

A bejarat két oldalén taladlhatd nagyméreti Uvegfeliletek (nem hdoszigetelt) jelentds mennyisegl természetes fényt
bocsajtanak a belsd térbe. A foldszint részben galériazott, a hatso helyiségek felett kialakitott, fa tartoszerkezet galéria
teriilete heleszamit a hasznos alapterilletbe, alatta 245 cm, felette 223 cm, az utcafronti részen 448 cm belmagassaggal. A
padloburkolatok tobb évtizede kerultek elhelyezésre, szerkezetileg egységesek, nem lathato jelentosebb esztétikai hiba,
csakugy, mint a foldszint| helyiségek labazati részén, falazatan és mennyezetén sem. Kézmirendszerek hidnytalanul kiépitettek,
hitelesitett méréorak fotozva, a fiitést gazcirkd kozponti egységgel rendelkezd rendszer biztositja radiatorokkal és
csdregiszterrel, a meleg-viz ellatas hatarolos villanybojlerrel megoldott,

A szemle idépontjaban nem hasznositott pinceszint megkozelitése csak a foldszint hatso részén indulg, fem tartoszerkezetl
lepcsésoron keresztiil lehetséges. Itt csak az elektromos rendszer kiépitett, a belmagassag 270 cm. A falszerkezeten jelentés
mértéki vakolathibak lathatok, mindkét helyiségben vakolatmallas, vakolatomlas foltosodas lathato. A hatso rész alatt talalhato
raktarban hegesztett, fém tartészerkezetet épitettek ki, megelézendé a fodém karosodasat, mivel a foldszinten a
tartészerkezet feletti részen jelentos méretii és suly pancélszekrények keriiltek elhelyezésre.

Osszességében atlagos miszaki és esztétikai allapoti, elhelyezkedése miatt tobbrétiien hasznosithaté foldszintrol, valamint -
sllapota és megkozelithetosége miatt — behatarolt hasznosithatésaggal rendelkezd pinceszintrol van szo.

Epiilet:

Epiilet épitesi éve: ~1900 )
Epilet szintbeli kialakitésa: pince + féldszint + 3 emelet e
Alapozas, szigetelés: tégla savalap, nincs szigetelés atlagos
Fuggbleges teherhordd szerkezet: kisméretli falazotégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas, tégla béléstestes atlagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetl magastetd, cserép fedéssel atlagos
Eplilet homlokzata: képores vakolattal eliatott, mészkd lapokkal tlagos

Ertékelt helyiségcsoport: iizlethelyiség
Belsd terek felllete: festett, csempézett, lambériazott atlagos
Belsé terek burkolata: mettlachi, szalagparketta atlagos
Vizes helyiség(ek) felllete: csempezett atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: kisméret(i mazas burkoldlap atlagos
Kiils® nyilaszarok: fém szerkezetl bejarati ajto és fém ablakkeretek dtlagos
Bejarati nyilds magassaga: 202 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 448 cm, galéria alatt/felett 245/223 cm galériazhato
Belsd nyildszarok: fa tok- és szarnyszerkezet( tipusajtok atlagos
Fatési rendszer: gazcirko, egyedi Iégkondicion|é (1 db) atlagos
Melegviz biztositdsa: hétarolds villanybojler atlagos
Meglévd kozmui-kiallasok: viz, villany, kbzcsatorna, gaz atlagos
Meglévé kdzmil meérédrak: vizdra, villanyora, gazdra atlagos

Felujitas eve:

Felljitas targya:

Ingatlan miiszaki dllapota dsszességében: atlagos

Megjegyzés:

4. oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el@készitése a rendelkezésre allo adatok (az éplilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciék) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen mdlszaki szemlét tartottunk és a lathato
tiineteket digitalisan régzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt)
kikértiik.

Héz:

A homlokzat nem rendelkezik jelentdsebb esztétikai és szerkezeti hibdkkal, a labazati rész részben csiszolt
mészkolapokkal burkolt, részben az Uzlethelyiségek fém portalszerkezetei takarjak, az alatta taldlhato
falszerkezet szemrevételezése nem volt lehetseges.

Albetét:

Az ingatlan rendelkezik az osszes kdzmiihalozattal, hitelesitett mérdorak megtalalhatok, fiitést és meleg-viz
ellatast biztosito kiépitett. A padidburkolatok esztétikailag korszeriitlenek, ugyanakkor
szerkezetileg egységesek. Elhelyezkedését is figyelembe véve tobbréti hasznositasa lehetséges.

rendszer

Bérléi megjegyzés:

Az utcafronti portal tartészerkezetei rozsdasak, a bérl6 szeretné, ha a tulajdonos VIIl. kerileti
Onkorményzat cserélné/felljitana azt.

4.4, Helyiségkimutatdas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos
Pince:
raktar beton vakolt] 14,60 m?* 100% 14,60 m?
raktar beton vakolt] 24,24 m? 100% 24,24 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
Pince ossz: 38,84 m?
Foldszint:
eladotér mettlachi festett| 30,59 m? 100% 30,59 m?
raktar szalagparketta | festett, lambéridzott| 12,88 m? 100% 12,88 m?
elétér + lépesétér keramialap festett 4,15 m?* 100% 4,15 m?
mosdo kerdmialap festett, csempézett 2,64 m* 100% 2,64 m?
wce keramialap festett, csempézett 1,54 m? 100% 1,54 m?
pincelejaré keramialap festett 2,88 m? 100% 2,88 m?
galéria fa padozat festett| 23,77 m? 100% 23,77 m?
mosdd keramialap festett, csempézett 2,16 m? 100% 2,16 m?
zuhanyzo keramialap festett, csempézett 1,54 m? 100% 1,54 m?
Foldszint 6ssz: 82,15 m?
merési korrekcio
Osszesen: 120,99 m? 120,99 m?
Osszesen, kerekitve: 121 m? 121 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztink.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszor
modositott 25/1997. (VIil.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacios onrendelkezési jogrdl és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlésarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl sz6l6
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kizé sorolhatoak.

A piaci érték fogaima (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy véasarolni szandékozd és egy eladni széndékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Gigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltéresek
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kivetkezé tényezdk szolgdlnak:
- realizalt igylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan koérnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznélasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiadasoknak a kiilonbségébél (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A joviébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként.

4. A tékésitési kamatlab meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belll
agazati kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok jelenertékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszémitason alapulo érték.

A médszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapt szamitdsi modszere

A nettd potlasi kéltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalédas, az
erkolesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségi ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemz8kkel és funkcioval biro
létesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeléallitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
ujraeloallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitsipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
elettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esethen a kovetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

-varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldédsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt dll el8, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategaridaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Kerepesdiilé

Tarsashdz telek teriilete: 782 m?

Eszmei hanyad: 553 / 10000

Albetétre juto telek terilet: 43,24 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 8 650 000 Ft , Nyolcmillio-hatszaz6tvenezer- Ft .
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1087 Budapest, | | Villker, [Villker,i [ Viilker, |
Baross tér 6. i Bacsé Béla | Janos P4l | Teleki Ldszl S
foldszint 6. PRk uos utca 12. papa tér tér Wt utea
megnevezése; pince raktar raktar raktar raktar raktar
alapteriilet (m’): L) 30 52 250 380 71
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 7000000 | 10900000 | 29 800 000 | 39900 000 | 9 000 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m°): 221667 199 135 113 240 99 750 120423
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 1% 21% 34% 3%
keriileten beliili elhelyezkedés -10% 0% 0% 5% 5%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése -15% -15% -10% -15% -15%
altaldnos miiszaki allapot 0% 0% 0% -5% 10%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% -5% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -26% -14% 11% 14% 3%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 164 290 171 885 125828 113 831 124 295
Fajlagos atlagér: 140 026 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 5438 610 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 5 440 000 Ft

Osszehasonlitoé adatok leirdsa:
1, adat: Palotanegyed, viz és villany kézmitivel rendelkez6 raktar, ingatlan.com/30249233

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedd, vizesedett
falazattal, villany, viz, csatorna kézmuvekkel, ingatlan.com/31045819

3. adat: Népszinhdznegyed, udvari bejératos, feldjitando falazattal, j6 allapotd
padozattal rendelkez6 raktar, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392

4. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten talalhato, fiithetd,
osszkézmlves, szaraz raktar, ingatlan.com/29111264

5. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizalt allapotd,
pinceszinten taldlhato raktar, https://ingatlan.com/29942210

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

5 440 000 Ft

azaz Otmillié-négyszdznegyvenezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| o&sszehasonlito gsszehasonlito osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3,
1087 Budapest,

ingatlan elhelyezkedése: Baross tér 6. el lfer," Ho,wét VIII. ker., Vig utca 9. Wik Jgh, demetigio

foldszint 6. Mihaly tér 23
ingatlan megnevezése: pince raktar raktar raktar
hasznosithato teriilet {m?): 39 45 20 100
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 60 000 25 000 105 099
kindlat / szerzodés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 1200 1125 946
KORREKCIOK
eltérg alapteriilet 1% 2% 6%
eltéré miiszaki dllapot, felszereltség 0% -5% -5%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
hasznosithatdsag, megkozelithetdség -20% -20% -20%
Osszes korrekcié: -19% -27% -19%
Korrigalt fajlagos alapar: 967 Ft/m2/hé 823 Ft/m2/hd 767 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 852 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

elektromos kdzmtivel,

2. adat:

garazsrampaval, ingatlan.com/28934477

3. adat:

allapota, fatétt raktar,

Corvinnegyed, udvari lejaratu, kézepes allapotu, szaraz pincehelyiség,

Csarnoknegyed, amely egybenyitott egy fokozatosan csdkkend

Csarnoknegyed, teherlifttel ellatott raktarépiletben elhelyezkedé, kbzepes

Hozamszdmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 852 Ft/m2/hé

Kihasznaltsdg: 70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 277 970 Ft
Kéltségek:

Felujitasi alap: 5% 13 899 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 5559 Ft
Egyéb koltségek: 5% 13 899 Ft
Kéltségek dsszesen: 33356 Ft
Eredmény:

Eves iizemi eredmény: 244 614 Ft
Tokesitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 3490 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld maédszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

3490000 Ft

azaz Harommillié-négyszazkilencvenezer- Ft .

10. oldal
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