Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselo-testiiletének J
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

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

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2020. szeptember 23-ai lilésére

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

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont  Zrt.,  Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato

Készitette: Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszeri szavazattébbség sziikséges.

Melléklet: értekbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A jelen eldterjesztést a Tisztelt Bizottsag 2020. szeptember 10-i {ilésén targyalta, de mivel az a
jelenlegi bérleti dij mértékét nem tartalmazta, visszavonasra kertilt. Jelen el6terjesztés a bérleti
dijra vonatkozoan kiegészitésre kertilt.

A Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30
hrsz-t 121 m? alapteriiletii, utcai bejaratt, foldszinti nem lakas céljéra szolgalé helyiség, amely
az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglalo éptiletben 6sszesen 30 db albetét talalhato, amelyb6l 1 db nem
lakas céljara szolgald helyiség van onkorményzati tulajdonban. Az épiilet nem szerepel a
bontasra kijeldlt ingatlanok listajan.

Az Onkormanyzat kozos koltség fizetési kotelezettsége a vizoras helyiségre vonatkozoan
21.567,- Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacids teriilet kijelolésérol és a teriileten a rehabilitacio megvalositasarol
sz0lo 32/2001. (X.26.) onkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglald
épiilet nem esik HVT teriiletre.

A fenti helyiség bérldje az Interfaktoring Pénziigyi és Szolgéltato Bt. volt az 1999. jalius 14.-
én megkotott szerzodés alapjan. A bérleti szerzodés 2003. szeptember 30.-an és 2009. aprilis
16.-an modositasra kertilt. A helyiség bérléje névvaltozas miatt jelenleg a Multifaktoring
Pénziigyi és Szolgaltaté Zrt(székhely: 1027 Budapest, Medve utca 25-29.; cégjegyzékszam:
01 10 044925; adoszam: 13040714-2-41; képviseldje: Dr. Loczy Zoltan vezérigazgatd). A
bérlo a bérleményt zalogfiok tevékenység céljara hasznalja. A bérlo jelenlegi bérleti dij elirdsa
172.737,- Ft/h6 + AFA, 2020. augusztus 31. napjaig bérleti dij tartozasa nincs.

A helyiségre a Multifaktoring Pénziigyi és Szolgaltaté Zrt. 2020. augusztus 7-én, az
Aranytomb Kereskedelmi Kft. (székhely: 1023 Budapest, Arpad fejedelem utja 26-28.;



cégjegyzékszam: 01 09 892091; addészam: 14170931-2-41; képviseli: Hegyi Gabor ligyvezetd)
2020. julius 27-én bérleti jog atruhazasa iranti kérelmet nyujtott be. Az Aranytomb
Kereskedelmi Kft. vallalja a szerzodéskotési dij megfizetését. Bérleti dij ajanlata brutto
215.000,- Ft (nett6: 169.292,- Ft).

Az tigyintézési hatarido a lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozo
egyes szabalyokrdl szolo 1993. évi LXXVIIL torvény 89. § (2) bekezdése alapjan
meghosszabbitasra kertilt.

A CPR-Vagyonértékel6 Kft (Lakatos Ferenc) altal 2020. marcius 26. napjan készitett s Bartfai
Laszlo fliggetlen szakért 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 netté 234.450,- Ft/h6 + AFA.

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

Javasoljuk a Budapest VIII. Kkeriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30 hrsz-
G 121 m? alapteriiletii, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség bérleti
joganak atruhazasat az Aranytomb Kereskedelmi Kft (székhely: 1023 Budapest, Arpad
fejedelem utja 26-28.; cégjegyzékszam: 01-09-892091; adoszam:14170931-2-41; képviseli:
Hegyi Gabor vezetd tisztségviseld) részére, az 0j bérleti szerz6dés megkotését hatarozatlan
idére, 30 napos felmondasi id6 kikotésével zalogfiok tevékenység céljara a szamitott, azaz
234.450,- Ft/ho + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon szolgéltatasi dijak Gsszegen, 3 havi
Ovadék és a hat havi brutté bérleti dijnak megfeleld szerzodéskotési dij megfizetésének,
valamint a kozjegyz6i okirat elkészitésének, illetve kozjegyz6i dij megfizetésének
kotelezettségével.

A javaslat elfogadasa esetén a bérleti jogviszony atvétele soran az Aranytdmb Kereskedelmi
Kft hat havi brutté bérleti dijnak megfelel6, azaz brutté 1.786.509,- Ft 6sszeg(i szerzodéskotési
dij megfizetésére lenne kotelezett.

II. A beterjesztés indoka

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

III. 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
jogénak atruhazasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeir6l szol6 35/2013. (VI1.20.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a Képviseli-testiilet — a rendeletben meghatarozott feladat- és hataskor
megosztas szerint — onkormanyzati bérbeado6i dontésre a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 19. § (1) bekezdése szerint a befogadashoz, az albérletbe adashoz, a helyiség
cseréjéhez és a bérleti jog atruhazashoz vald bérbeaddi hozzajarulas szabélyait a rendelet
hatalybalépésekor mar fennallo és a rendelet alapjan kotott szerzodésekre egyarant alkalmazni
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kell, ha a hozzajarulas iranti kérelmet e rendelet hatalybalépése utan terjesztik el a hataskorrel
rendelkez6 bizottsag részére.

A Rendelet 19. § (3) bekezdése alapjan a bérbeaddi 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 kikotést, hogy a bérlé a bérleti dijat a jovoben —
évente januar 1-jét6l a KSH altal az el6z6 évre vonatkozon kozzétett fogyasztoi arindex
mértekével — novelve fizeti meg,

c) a 17. § (4) bekezdésben foglalt kozjegyzdi okirat alairasat, amennyiben arra a bérleti
szerz6dés megkotésekor nem keriilt sor,

d) a mar befizetett 6vadek feltoltését az ujonnan megallapitott bérleti dij Gsszegének
megfeleld6 mértékéig, vagy ha dévadék befizetésére korabban nem keriilt sor a 14. § (7)
bekezdés szerinti 6vadékot megfizeti.

A Rendelet 20. § (1) bekezdése értelmében a bérbeaddi hozzajarulasrol valé nyilatkozat — a
bérlo altal harmadik személlyel kotott megallapodas alapjan — a bérld kérelmére adhato ki. A
bérbeaddi hozzajarulasrol elozetes nyilatkozat is adhatd. A Rendelet 20. § (2) bekezdés alapjan
a bérbeadoi nyilatkozat kiadasa eldtt a bérlotol és a bérbeadoi hozzajarulassal érintett harmadik
személytol nyilatkozatot kell kérni, hogy vallaljak-e a bérbeado altal —a felhivassal egyidejiileg
— kozolt feltételek teljesitését.

A Rendelet 21. § (1) bekezdése alapjan bérleti jog atruhazasa esetén a bérbeado szerzodéskotési
dijat jogosult felszamitani, amelynek mértéke a bérleti jogviszony fennéllasanak varhato
idotartama alapjan keriil meghatarozasra. A dij mértéke hatarozatlan idejli szerz6dés esetén 6
havi bérleti dijnak megfeleldo Osszeg, hatdrozott ideji szerzodés esetén pedig a bérleti
jogviszonybol még hatralévo, minden megkezdett év utan egy havi bérleti dijnak megfelel6
Osszeg. A szerzodeskotési dij mérséklésérol és elengedésérol a hataskorrel rendelkezo bizottsag
jogosult donteni.

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

A Rendelet 14. § (2) bekezdés alapjan a leendd bérld a bérleti szerzoédés megkotését
megel6zoen kiteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelelé dsszeget 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
szolo 1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
Osszegeben szabadon allapodnak meg.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (V1. 19.) szamu hatarozat (tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7.
pontja értelmében a helyiségbér alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Kt. mas
hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal. 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.

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol sz6l6 Budapest Fovaros
VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiilet 36/2014. (XI. 06.) énkormanyzati
rendelet 7. melléklet IV. 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 bérleti jog atruhazasaval
kapcsolatos dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ......./2020. (IX. 23.)
szamu hatarozata

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

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-a 121 m® alapteriilet(i, utcai bejarat(i, foldszinti nem lakas céljara
szolgald helyiség bérleti joganak atruhazasdhoz az Aranytomb Kereskedelmi Kft.
(székhely: 1023 Budapest, Arpad fejedelem utja 26-28.; cégjegyzékszam: 01 09 892091;
adoszam: 14170931-2-41; képviseli: Hegyi Gabor iigyvezetd) részére az altala ajanlott
169.292,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon szolgéltatasi dijak osszegen.

2.) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30
hrsz-i 121 m? alapteriiletii, utcai bejératu, foldszinti nem lakas céljara szolgéld helyiség
bérleti joganak atruhazasahoz az Aranytomb Kereskedelmi Kft (székhely: 1023
Budapest, Arpad fejedelem tutja 26-28.; cégjegyzékszam: 01 09 892091; adészam:
14170931-2-41; képviseli: Hegyi Gabor ligyvezetd) részére, és az Uj bérleti szerzodés
megkotéséhez hatérozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikotésével zalogfiok
tevékenység céljara a szamitott, azaz 234.450,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kiilon szolgaltatasi dijak dsszegen.

3.) A bérleti szerzodés megkotésének feltétele, hogy a bérleti szerzddés megkotése elott az
Aranytémb Kereskedelmi Kft. (székhely: 1023 Budapest, Arpad fejedelem utja 26-28.;
cégjegyzékszam: 01 09 892091; addészam: 14170931-2-41; képviseli: Hegyi Gabor
ligyvezet6) hat havi brutt6 bérleti dijnak megfeleld, azaz brutto 1.786.509,- Ft 0sszegii
szerzodéskotési dijat megfizessen.

4.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 2) pontja szerinti bérleti
szerz6dés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem
lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolé 35/2013. (VI. 20.)
Onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelelo
ovadék megfizetését, a 21. § (1) bekezdése szerinti hat havi brutto bérleti dijnak megfeleld
szerzodéskotési dijat megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan kozjegyzo elott
egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendd bérlo.

5.) a bérbeaddi hozzdjarulas abban az esetben valik hatalyossa, ha a bérleti jogot atvevod
Aranytomb Kereskedelmi Kft (székhely: 1023 Budapest, Arpad fejedelem ttja 26-28.;
cégjegyzékszam: 01 09 892091; adoszam: 14170931-2-41; képviseli: Hegyi Gébor
ligyvezetd) a jelen hatarozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az oOvadékot és a
szerzOdéskotési  dijat megfizeti, a bérleti szerzddést alairja, és azt egyoldala
kotelezettségvallalo nyilatkozattal megerdsiti. Amennyiben az Aranytomb Kereskedelmi
Kft (székhely: 1023 Budapest, Arpad fejedelem utja 26-28.; cégjegyzékszam: 01 09
892091; adészam: 14170931-2-41; képviseli: Hegyi Gabor tigyvezetd) a Budapest VIII.
keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30 hrsz-u 121 m? alapteriiletq,




utcai bejaratd, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiségre vonatkozoan nem kot
szerzOdést, akkor az eredeti bérleti szerz6dés marad hatalyban, a bérlé tovabbra is a
Multifaktoring Pénziigyi és Szolgaltaté Zrt. (székhely: 1027 Budapest, Medve utca 25-
29.; cégjegyzékszam: 01 10 044925; adoszam: 13040714-2-41; képviseloje: Dr. Loczy
Zoltan vezérigazgatd) marad.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: az 1.), 2.) és 3.) pontok esetében 2020. szeptember 23., 4) és 5.) pontok esetében
2020. november 30.

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

A lakossag széles korét érintdé dontések esetén javaslata a kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Budapest, 2020. szeptember 14.

Ve * Lo

Novaczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgato
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CPR-Va g8yo nértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kérut 69.

(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 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

lzlethelyiség ingatlanrol

Budapest, 2020. marcius

Figgetlen | Megbizhotd | Ertékmeérs



INGATLANFORGALMI SZAKERTO| VELEMENY

Megrendeld azonosito
Kertileten beliili elhelyezkedéese
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Az értekelés célja

ERTEKELESI BIZONYITVANY

¢ JGK-501

1 Kerepesdiild

1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6.

1 34569/0/A/30
1 Uzlethelyiség
: zaloghaz

: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti méret 121 m?

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

Eszmei hanyad i 553 / 10000

Belsé miszaki allapot : atlagos

Megkozelithetsége ¢ utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapi modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
ertékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 46 890 000 Ft
azaz Negyvenhatmillié-nyolcszazkilencvenezer- Ft .
melybé| a telek eszmei értéke: 8 650 000 Ft

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

azaz Harmincotmillio-egyszazhetvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

*A likvidacios értek a kényszerertékesités és gyors eladas miatt valt sziikségesse, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog o s | , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2019. marcius 23.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Keészilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

igyonel tekelo Ki
Budapest, 2020. marcius 26. kri
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ingatlanvagyon-értékelo
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTO| VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté veélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonertékelé Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeadédshoz torténd felhasznéldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az érteékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezéket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérl6, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. 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: Gzlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: zéloghaz

Bejegyzé hatarozat: nincs bejegyzés

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIIl. Keriileti Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejegyz0 hatarozat: elévasarlasi jog a34569/0/A/1-27 HRSZ-u ingatlanok mindenkori

tulajdonosai javara

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletben, Kerepesd(il6 keriiletrészében, a keriilet egyik f6 kozlekedési csomépontja
mellett, a Baross tér déli oldalan taldlhato telekteriileten elhelyezkedd, utcafronti zértsor( beépitésii tarsashaz
utcafronti részén helyezkedik el, kézvetlen utcai bejarattal. A kornyezé utcak burkolata aszfalt, a parkolas az
ingatlan kérnyeéki utcakban fizetés, nehézkesen megoldhato. Kornyezetében jellemzéen utcafronton allo 2-4
emeletes tarsashazak épultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga kivald, 200 méteren beliil alapellatast biztosito Uzletek, egészségiigyi
intézmeény, valamint kozlekedési csomopont elérhets. Tomegkozlekedési eszkozok a kornyéken 50-300 méterre
elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos Autébusz Trolibusz Metro/Foldalatti Vasit

3. oldal
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzéi

A kdzbens, északi tajolasu telken elhelyezkedd, utcafronti zartsord beépitési, pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitass
épiilet a XIX/XX szazad forduldja kornyékén épiilt, kisméreti égetett tégla falazattal, acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, fa
acsszerkezeti, cseréppel héjalt magas tetével. Az éplilet utcafronti homlokzata a labazati részen részben csiszolt
meészk6lapokkal burkolt, részben az Uzlethelyiségek féem portalszerkezetei takarjak, az emeleti szinteken egységes koporos
vakolattal ellatott, amely csak lokalisan rendelkezik felszini vizesedés okozta vakolathibakkal, az ablakok kornyéki diszitoelemek
egységesek, a tetOszerkezet és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést.

Az értékelt ingatlan belsé kétszintes kialakitasu, a foldszinten zaloghaz mikodik, a csak innen megkozelitheté pince a szemle
idopontjaban nem hasznositott. Az Uzletrész megkozelitése a 202 cm bejarati magassagd, 90 cm széles, femszerkezetd, nagy
uvegfeliilettel rendelkezé bejarati ajton keresztil lehetséges, amely elott féemszerkezetii racsozott ajto talalhato. Az utcafronti
portal kilsa, fém vézelemei rozsdasodottak, az alatta talalhato labazati rész nem szemrevételezheto.

A bejarat ket oldalan talalhaté nagyméreti uvegfeluletek {nem hdoszigetelt) jelentés mennyiségl termeszetes fényt
bocsajtanak a belsé térbe. A féldszint részben galériazott, a hatso helyiségek felett kialakitott, fa tartoszerkezeti galéria
teriilete beleszamit a hasznos alapterilletbe, alatta 245 cm, felette 223 ¢m, az utcafronti részen 448 cm belmagassaggal. A
padléburkolatok tobb évtizede keriltek elhelyezésre, szerkezetileg egységesek, nem lathato jelentosebb esztétikai hiba,
csakigy, mint a féldszinti helyiségek labazati részén, falazatan es mennyezetén sem. Kézmiirendszerek hianytalanul kiépitettek,
hitelesitett mér6orak fotozva, a filitést gazcirké kozponti egységgel rendelkezé rendszer biztositja radidtorokkal és
csaregiszterrel, a meleg-viz ellatas hétarolos villanybojlerrel megoldott.

A szemle idoépontjaban nem hasznositott pinceszint megkozelitése csak a foldszint hatso részén indulo, fém tartészerkezetd
lépeséisoron keresztil lehetséges, Itt csak az elektromos rendszer kiépitett, a belmagassag 270 cm. A falszerkezeten jelentos
mértekd vakolathibak lathatok, mindkét helyiségben vakolatmallas, vakolatomlas foltosodas lathato. A hatso rész alatt talalhato
raktarban hegesztett, fém tartoszerkezetet épitettek ki, megel6zendd a fodém karosodasat, mivel a foldszinten a
tartészerkezet feletti részen jelentos méretd és sulyu pancélszekrények keriltek elhelyezésre.

Osszességeben atlagos miszaki és esztétikai allapotu, elhelyezkedése miatt tobbrétiien hasznosithato foldszintrél, valamint -
allapota és megkozelithetosége miatt — behatarolt hasznosithatosaggal rendelkezo pinceszintrol van szo.

Epiilet:

Eplilet épitesi éve: ~1900 . A
Eplilet szintbeli kialakitasa: pince + féldszint + 3 emelet PSS Apet
Alapozas, szigetelés: tégla savalap, nincs szigetelés atlagos
Fluggbleges teherhordod szerkezet: kisméretdi falazotégla szerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendis, tégla béléstestes atlagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezetl magastetd, cserép fedéssel atlagos
Eplilet homlokzata: képoros vakolattal ellatott, mészké lapokkal atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: iizlethelyiség
Belsé terek felllete: festett, csempézett, lambéridzott atlagos
Belsé terek burkolata: mettlachi, szalagparketta atlagos
Vizes helyiség{ek) feliilete: csempézett atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: kisméretld mazas burkoldlap atlagos
Kiilsé nyilaszarok: fém szerkezet( bejdrati ajto és fém ablakkeretek atlagos
Bejarati nyllas magassaga: 202 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 448 cm, galéria alatt/felett 245/223 cm galériazhato
Belsé nyilaszdrdk: fa tok- és szarnyszerkezet( tipusajtok atlagos
Fltési rendszer: gazcirko, egyedi légkondicionld (1 db) atlagos
Melegviz biztositasa: hétarelds villanybojler atlagos
Meglévé kdzmu-kiallasok: viz, villany, kdzcsatorna, gaz atlagos
Meglévo kdzml méréorak: vizora, villanyora, gazora atlagos

Felujitas éve:

Faltjitas targya:

Ingatlan miiszaki allapota osszességében: atlagos

Megjegyzés: -
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlet tartottunk és a lathatd
tiineteket digitalisan régzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt)
kikértiik.

Haz:

A homlokzat nem rendelkezik jelentdsebb esztétikai és szerkezeti hibakkal, a labazati rész részben csiszolt
mészkdlapokkal burkolt, részben az lzlethelyiségek fém portalszerkezetei takarjdk, az alatta taldlhaté
falszerkezet szemrevételezése nem volt lehetséges,

Albetét:

Az ingatlan rendelkezik az dsszes kdzmiihalozattal, hitelesitett merdorak megtaldlhatok, fiitést és meleg-viz
ellatast biztosito rendszer kiépitett. A padloburkolatok esztétikailag korszeritlenek, ugyanakkor
szerkezetileg egységesek. Elhelyezkedését is figyelembe véve tobbrétii hasznositasa lehetséges.

P

Bérlgi megjegyzés:

Az utcafronti portal tartdszerkezetei rozsdasak, a bérl6 szeretné, ha a tulajdonos VIII. kerlleti
Onkormanyzat cserélné/feltjitana azt.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid 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 dssz: 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?
el6tér + lépcsotér keramialap festett 4,15 m? 100% 4,15 m?
mosdo keramialap 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?
mosdo kerdamialap festett, csempézett 2,16 m? 100% 2,16 m?
zuhanyzo keramialap festett, csempézett 1,54 m? 100% 1,54 m?
Foldszint Gssz: 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 miuszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutato elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfeleléen készilnek,

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacios énrendelkezési jogrdl és az informéacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad aramléasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések, A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két fé6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt &sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozo kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az ertékelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értekesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az eérték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adéasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhato meg.

A hozamszamitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései osszefoglalva:

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

2. A jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatédrozasa: {2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belil
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékenek meghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A modszert altaléban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Koltségalapu szamitasi modszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraeldallitasi
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeléallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalodas, az
erkdlesi értékcsdkkenes miatti avulas ertékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott 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 elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kérnyezethen elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szint(i, minéségii ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltsegének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési (potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezé felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval biré
létesitmeény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltséget.

A kozvetlen kéltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeléallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés, Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

¢.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl epliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezogazdasagi épilletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasdgtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszeru kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili korilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Kertileten beliili elhelyezkedése: Kerepesdiilé

Tarsashaz telek teriilete: 782 m?

Eszmei hanyad: 553 / 10000

Albetétre juto telek terilet: 43,24 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen bel(l: 200 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 8 650 000 Ft , Nyolemillié-hatszdzotvenezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

L 5.2.1. Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési mddszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1087 Budapest, VIIL. ker. VI, ker., VIIL. ker., Il VI, ker., VIIL. ker
Baross tér 6, i i Bacsé Béla | Jdnos Pal | TelekiLdszld oy
foldsaint 6, | TUSKPVER | pea12 | pipatér g [ ones
megnevezése: pince raktar raktar raktar raktar raktar
alapteriilet (m?): 39 30 52 250 380 71
kinalat K / tényl.adasveétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 7000000 | 10900000 | 29800 000 | 39900000 | © 000 000
kinalat /adasvetel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m’): 221667 199 135 113 240 99 750 120423
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -1% 1% 21% 34% 3%
keriileten bellli elhelyezkedés -10% 0% 0% 5% 5%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése -15% -15% -10% -15% -15%
altalanos mszaki allapot 0% 0% 0% -5% 10%
elterd 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): 164 290 171 885 125 828 113 831 124 295
Fajlagos atlagar: 140 026 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 5438 610 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 5 440 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat;

4. adat:

5. adat:

Palotanegyed, viz és villany kézmivel rendelkezd raktar, ingatlan.com/30249233

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedd, vizesedett

falazattal, villany, viz, csatorna kozmiivekkel, ingatlan.com/31045819

Népszinhaznegyed, udvari bejaratos, felujitando falazattal, jo allapoty
padozattal rendelkezo raktar, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten talalhato, fitheto,
osszkdzmlives, szaraz raktar, ingatlan.com/29111264

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, eroteljesen amortizalt allapota,
pinceszinten talalhato raktar, https://ingatlan.com/29942210

Az ingatlan piaci 6sszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
5440000 Ft

azaz Otmillié-négyszaznegyvenezer- Ft .

8. old3
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INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| osszehasonlité | Gsszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1087 Budapest,

fEatian elbelverkinise: Barase tdr: VIIL. k-er‘., Hcirva't Vil ker., Vig utca 9, Vill. ker., Jozsef utca

foldszint 6. Mihaly tér £
ingatlan megnevezése: pince raktar raktar raktdr
hasznosithato teriilet (m?): 39 45 20 100
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 60 000 25 000 105 099
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mzlhéj: 1200 1125 946
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% -2% 6%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség 0% -5% -5%
keriileten bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
hasznosithatdsdg, megkdzelithetdség -20% -20% -20%
Osszes korrekei6: -19% -27% -19%
Korrigalt fajlagos alapar: 967 Ft/m2/ho 823 Ft/m2/hé 767 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 852 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, udvari lejératu, kozepes allapotu, széraz pincehelyiség,
elektromos kdozmdvel,
2. adat: Csarnoknegyed, amely egybenyitott egy fokozatosan csdkkend
garazsrampaval, ingatlan.com/28934477
3. adat: Csarnoknegyed, teherlifttel ellatott raktarépiiletben elhelyezkedd, kézepes
allapotu, flitott raktar,
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 852 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 70%
Figyelembe vehetd éves bevétel: [ 277 970 Ft
Kéltségek:
Feldjitasi alap: 5% 13 899 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 5559 Ft
Egyéb koltségek: 5% 13 899 Ft
Kdltségek Gsszesen: 33356 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 244 614 Ft
Tokesitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 3490 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott ertéke (kerekitve):
3490 000 Ft
azaz Harommillié-négyszdzkilencvenezer- Ft .
10. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| oOsszehasonlité | dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1087 Budapest, R
ingatlan elhelyezkedése: i;ﬁg:;:i’:- Vill. ker.;i\:pszmhaz R\fa’lil‘lc.j:;rb; Viil, ke;.;/\.;as utca
ingatlan megnevezése: foldszint Gzlet tizlet Uzlet
hasznosithat teriilet (m®): 82 85 61 57
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 450 000 350 000 300 000
kinalat / szerz6dés ideje {ev, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 4765 5164 4737
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 1% -11% -13%
eltéré miszaki allapot, felszereltség -20% -10% 0%
keriileten beliili elhelyezkedés (forgalmas (t) 5% 0% 5%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekei6: -14% -21% -8%

Korrigalt fajlagos alapar:

4118 Ft/m2/ho

4 101 Ft/m2/ho

4 378 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

4 199 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Népszinhdznegyed, utcai bejaratos, tobb ablakkal rendelkezd, miiszakilag és
esztétikailag felujitott Gizlet, ingatlan.com/31268329

2. adat: Palotanegyed, utcai bejaratos, féldszinti, galéridzott, jo allapotu uzlet,
flitessel, meleg-viz ellatassal, vizes blokkal, ingatlan.com/30816391

3. adat: Palotanegyed, utcai bejaratos, foldszinti, galériazott, atlagos allapotu tzlet,
flitéssel, meleg-viz ellatassal, ingatlan.com/30705361

Hozamszdmités

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

4 199 Ft/m2/ho

Kihasznaltsdg:

80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 3311499 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 5% 165 575 Ft
|gazgatasi koltsegek: 2% 66 230 Ft
Egyéb koltségek: 5% 165 575 Ft
Kéltségek dsszesen: 397 380 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 2914 119 Ft
Tokesitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 41 630 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott ertéke (kerekitve):

41 630 000 Ft

azaz Negyvenegymillié-hatszazharmincezer- Ft .

11. old
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetoségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdltségalapu modszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Szamitott érték | Suly |Stlyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] (%] = [F]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité moédszerrel: 46 890000 Ft| 100%| 46 890000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapu modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 45120 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 46 890 000 Ft

Ingatlan egyeztetett érteke (kerekitve):
46 890 000 Ft

azaz, Negyvenhatmillié-nyolcszazkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezoket

szitkséges figyelembe venni:

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

- @z atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- az ertékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatosagoktcl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedeély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszeri szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok es a
Megrendelé képviseldjének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelheté értékbefolyasolo tényezokért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az eértékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kételezettségeket,
felteteleztiilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil osszefliggd tartozas (kozizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kellé6 pontossaggal nem prognosztizalhato véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak érteket befolyasolo kérilményekben beallé |ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
ertek feliilvizsgalata;

nem vallalunk felelosséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténo felhasznalas esetén érvényesek.

12. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1087 Budapest, Baross tér 6, féldszint 6.

Ingatlan piaci forgalmi érteke: 46 890 000 Ft

azaz Negyvenhatmillié-nyolcszézkilencvenezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2019. marcius 23.
Szakvelemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. marcius 26.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzodés

Ingatlan elhelyezkedését mutato terkép

NHO0O8ROX

Fénykepfelvételek

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. féldszint 6.

Hrsz: 34569/0/A/30

TULAJDONI LAP
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. féldszint 6. Hrsz: 34569/0/A/30

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET,

Gt e
g

Budapest, VI1II. ker. BAROSS ter 6. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULATDONT ALAPITO OKIRATA

1

Altalancs rendelkezdack

A Budapest ¥Fovdaros Jozsefvdrosi cnkormanyzat '/ Budapest,

VIII. ker. Baross u. €5 - 7. / megbizasa alapijdn az URBS Tarsas-
hazakat Képviselo, Epuletfenntarto es lIngatlanforgalwmazo Kit

/ 1077 Rudapest, Wesselényl u. 41. sz. / mint megbizott a 1993. sdvi
LXXVII1. tv. tovibbiakban lakds tv., az 1994. évi XVII. tv. Kie-
gészitésevel és 23/1994.(VI.14.) s2. onkormanyzati rendeletben fuy-
laltak alapjan a hazingatlanok elidegenitése erdekében a Bp., VIII.
"ker. 105 tulajdoni lapon 33569.helyrajzi szdm alatt nyilvantartott
782 nm alapteruleti, a természetber a Budapest, VITI. ker.

BAROSS tér 6. sz. alatti a Jozsefvdrosi onkormanyzat kiza-

rélagos tulaijdonaban dl1l1¢6 és a Vagyonkezelo K¥FT ( Budapest, Or u.
8. ) kezelésében lévo lakohdzingatlant a mellékelt tervrajz es
muszaki leirdsa szerint

tarsashazzada alakitja at.

A tarsashdzzd4 tortend alakitédsra az 1977. evi 11. sz. tvr. elolira-
sai alapjan, valamint a jelen alapité okirat rendelkezeésel sze-
rint keridl sor.

A tarsashaz kuleon tulajdont ingatlanal a kozos Lulajdonba utalt
ingatlanrészekbol hozzajuk tartozo tulajdoni illetoseggel egyutt

a vevdkkel megkotni tervezett adds - vételi szerzodesek leétre jotté-
ig ¢nkormanyzati tulajdonban maradnak.

11.

Eozos és Kolen tulajdon

A./ Edzos tulajdon

A lakasok €és nen lakasok cel jara 3zolgdlo helylségex minden-
kori tulajdonosainak kozés tulajdondba kKerulnek a jelen okiratho:z
csatolt tervrajzokon e:n muszaki leirdsban feltuntetrett alabb felso-
rolt epitményroszak, berendezések és felszerelések az egyositett
telekkael egyutt.

i Ar ingatlanhoz tartozd f(oldreszlet 782 na terulettel,
a heépitetien reszen lévo terburkolattal egyutt.

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6.

Hrsz: 34569/0/A/30

. ;
5 &
19 A2 onxormdnyzat tulajdenaba kerul a terveken J0./ szampmal je-
18lt, a természetben a " féldszint 6. sz." alatty
aladotér, raktdr, =ldter-leépcso, mosdo, wc pincelejdrac,
jgaler:a, 2 pincel raktar, pincei raktdr-lépcsd
helyisegekbal alle bufe 12! nm alapterulerte. valapint

a kozos tulaidonbol

553

0.000 hdnyad

C.s Elovasarlas: 1jog

A tulajdonostdrsakx -
hozzajarulnak ahhoz, hogy
meguresedo valamennyl nem
énkormdnyzati tulajdonban
valamennyi tulajdonostars

12 egyes Xuldn tulaidenu

ingatlanokra

Jogutcediaikra is kiterjedoden =

az ingatlanok kézul jogutodlds nelkudl
lakas rendeltetésu kidlen tulajdonu
allo helység bérlemény terhére és
javdra elcévasarldsi jog keriil jén

bejegyzésre az ingatlannyilvantartdsba.

16. oldal



MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. féldszint 6.
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6.

Hrsz: 34569/0/A/30

GALERIA
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eladoter legtere

g
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6. Hrsz: 34569/0/A/30

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6. Hrsz: 34569/0/A/30

10. Gzletter 11. Gzlettér

20, oldal
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6. Hrsz: 34569/0/A/30

16. falszerkezet, mennyezet 17. falszerkezet, mennyezet

21. oldal
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. féldszint 6. Hrsz: 34569/0/A/30

o
}‘
—
% _-"'/ .| l‘\‘
= - 3 g
18. falszerkezet, mennyezet 19. padozat, cséregiszter

LAy ]

2. |épcsdsor a pincébe

b S

22. pince (statikai 'megerc'isités) 23. pince

22. oldal
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6. Hrsz: 34569/0/A/30

A \ i
\ 3
28. galéria 29. villanybojler

23, oldal
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. féldszint 6. Hrsz: 34569/0/A/30

<«

| K ) X i
31. szellGztets rendszer egysége

30. gazcirko

¥
-
\
4 Y
) i
32. egyedilégkondicionald 33. vizora
34. villanydra 35. gazora

24. oldal
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