Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviselo-testiiletének ¢ /( O
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdztertilet-hasznositasi Bizottsaga

El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kézpont Zrt. ...l sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositisi Bizottsag
2020. oktéber 15-ei iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Horvath Mihaly tér 16. szam alatti, foldszinti,
35194/0/A/2-4 helyrajzi szamu, bérleti joggal terhelt nem Iakas céljira szolgalé
helyiségek elidegenitésére

Eloterjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi  Kozpont  Zrt.,  Novaczki  Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgatd

Készitette:  Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszertli szavazatiGbbség sziikséges.

Melleklet: értékbecslés 3 db

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL kerilet, Horvath Mihdly tér 16. szam alatti, foldszinti, 35194/0/A/2
helyrajzi szamon nyilvantartott, 46 m* alapteriiletii, a kézos tulajdonbol hozza tartozd
144/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkez6, a 35194/0/A/3 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
17m* alapteriiletli, a kozos tulajdonbdl hozza tartozd 53/10.000 tulajdoni hényaddal
rendelkezd, valamint a 35194/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartottt, 16 m® alapteriiletd, a
koz0s tulajdonbdl hozza tartozd 50/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkez6 foldszinti, utcai
bejaratii egyéb helyiségre vonatkozoan a Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvérosi
Onkormanyzat (a tovibbiakban: Onkormanyzat) 2019. januar 24. napjan hatérozott idére
52010, 2020. december 31-ig érvényes bérleti szerzddést kotott a Horvath Mihaly tér Kft-vel
(székhely: 1204 Budapest, Martirok utja 290.; adoszam: 25406836-2-43; cégjegyzékszam:
01-09-273357; képviseli: Asaf Samet). Bérld a helyiséget irodai tevékenység céljara vette
bérbe, az eredeti szandék szerint a Horvath Mihdly tér 15. szam alatti épitkezéshez
kapcsoldédban, a kivitelezés (Horvath Mihaly tér 15. szam alatti épitkezés) iddszakara
helyszini mémaki iroda, valamint értékesitési iroda céljara.

Bérld képviseletében Asaf Samet ligyvezetd 2020. majus 18. napjan vételi kérelmet nydjtott
be a fenti cimen lévd helyiségekre. A vételi kérelemhez szikséges mellékleteket (nullas
bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatolta.

Az ingatlanok Budapest VIII. keriilet Csarnok negyed keriiletrészében, az Or utca és a Német
utca k6zotti részen helyezkednek el a Horvath Mihaly téren. Mindharom albetét 6nallo utcai
bejarattal rendelkezik.

A 35194/0/A/2 hrsz. ingatlan a kaputol balra a masodik utcai bejarath helyiség. Bejarata
raccsal védett, napellenzé ponyvaval ellatott, a kirakat nagy iivegportal kialakitasa. A bérld
2019. 6szén felgjitotta az ingatlant, amelynek soran a szocialis helyiségek atrendezésére,
burkolat, falazat felujitasara, villanyvezeték cseréjére keriilt sor. Az ingatlan hiitésére mobil
klima &ll rendelkezésre, a melegviz-ellatasrdl villanyboyler gondoskodik, a flités tavhérsl
megoldott. Az albetét riasztoval kiépitett, albetéten beliil vizéraval, kapualjban elhelyezett
villanyordval rendelkezik. A bejdrati nyilds magassiga: 2,36 m, a belsé tér magassaga:
4,14 m.

1 -

7



A 35194/0/A/3 hrsz. ingatlan a kaput6l balra helyezkedik el, az els6 utcai bejaratd ingatlan.
Bejarata raccsal védett, napellenzé ponyvaval ellatott, a kirakat nagy tivegportal kialakitasa.
Az ingatlan egy légter(, amelyet bérl$ feljitott: a galériat elbontotta, burkelatot, falazatot,
villanyvezetéket cserélt. Az albetétben nincs vizes helyiség, fiitése tavfiités, hitésre
mobilklima all rendelkezésre. Az ingatlan riasztoval kiépitett, sajat villanyordval rendelkezik.
Belmagassaga 4,14 m.

A 35194/0/A/4 hrsz. egyéb helyiség a kaputol jobbra az elsé helyiség. Bejarata raccsal védett,
napellenzé ponyvdval elldtott, a kirakat nagy tivegportdl kialakitisu. Bérlé a helyiséget
feltjitotta, mobilklimat szerelt fel, riasztorendszert épitett ki. Fltése tavfités, viz-,
villanyéraval rendelkezik. Belmagassaga 4,14 m.

Az ingatlanokra vonatkozd értékbecslést a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc)
készitette €1 2020. augusztus 31-¢n.

A 35194/0/A/2 hrsz. ingatlan forgalmi értékét 23.210.000 Ft (504.580 Ft/m?) dsszegben, a
35194/0/A/3 hrsz. ingatlan forgalmi értékét 8.400.000 Ft (494.173 Ft/m?) Osszegben, a
35194/0/A/4 hrsz. ingatlan esetében 8.370.000 Ft (523.319 Ft/m?) dsszegben éllapitotta meg,
melyet Bartfai Lasz16 fliggetlen szakértd 2020. szeptember 3. napjan jovahagyott.

A nem lakas céla helyiségek esetében a vételar a bekoltézhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz a
35194/0/A/2 hrsz. ingatlan esetében 23.210.000 Ft, a 35194/0/A/3 hrsz. ingatlan esetében
8.400.000 Ft, a 35194/0/A/4 hrsz. ingatian esetében 8.370.000 Ft.

Az ingatlanok elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az éplilet nem szerepel a bontasra
kijelolt ingatlanok listajan, A hazban talalhaté lakasok ¢s nem lakds céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

A 67 albetétbdl 4llo tarsashazban 24 db 6nkormanyzati tulajdont albetét van, amelyekhez a
kézos tulajdonbél 2.177/10.000 tulajdon hanyad tartozik.

A helyiségek bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejlileg keriilt meghatarozasra,
megallapitasandl csokkentd tényezdé nem Kkeriilt figyelembevételre. A helyiségek bérleti
dijanak emelése évente a fogyasztoi rindexnek megfeleld.

A Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 284/2019. (11.25.) szamu hatarozata alapjan
bérbeadd és bérld Bérbeszamitasi megallapodast frt ala 2019. marcius 28. napjan. A
megdallapodds értelmében a bérlé altal elvégzett felljitdsi és korszerlisitési munkak értékét
bérbeadd a helyiség bérleti dijaba beszamitja ~ a megallapodasban rogzitett feltételek
maradéktalan teljesitése esetén. Tekintettel arra, hogy bérld nem teljesitette a feltételeket (az
Ingatlanszolgaltatasi Iroda az elvégzett munkékat nem tudta jegyzokényvben igazolni, mivel
a 2020, februari és aprilisi miszaki szemlén a munkalatok még folyamatban voltak, ill.
szamldkat a bérlé a mai napig nem nytjtott be) a bérbeszamitisi megallapodasban foglaltak
nem valdsultak meg.

A helyiségek esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

35194/0/A/2 hrsz. ingatlan:

2020. évben érvényes havi nettd bérleti dij Osszesen: 108.312 Ft

A vizdraval rendelkezd albetét havi kozos koltsége: 12.960 Ft

8 év alatt elérhets bérleti dij (tlag 3,4 % inflacioval szdmolva): 11.723.123 Ft

8 évre szamitott kozos koltség (atlag ,3,4 % inflacioval szamolva): 1.402.722 Ft

Kozios koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 10.320.401 Ft

Forgalmi érték: 23.210.000 Ft
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35194/0/A/3 hrsz. ingatlan:

2020. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 40.200 Ft
A vizéraval nem rendelkezd albetét havi kozos koltsége: 5.936 Ft
8 év alatt eiérhet bérleti dij (atlag 3.4 % inflacidval szamolva): 4.351.037 Ft
8 évre szamitott kz0s koltség (atlag ,3,4 % inflacidoval szamolva): 642.482 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 3.708.555 Ft
Forgalmi érték: 8.400.000 Ft

35194/0/A/4 hrsz. ingatlan:

2020. évben érvényes havi nett6 bérleti dij dsszesen: 40.171 Ft
A vizoraval rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: 4.500 Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 3,4 % inflacioval szamolva): 4.347.899 Ft
8 évre szamitott k6z0s koltség (atlag ,3,4 % inflacidval szamolva): 487.056 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 3.860.843 Ft
Forgalmi érték: 8.370.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi értékek meghaladjék a
8 évre szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dijak Osszegét, az elidegenités az
Onkorményzat részére megtériil, a helyiségek elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves id6tartam alatt varhato,

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013. (VIL.15.) 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. §
(5) bekezdéseben foglaltak szerint a 3 honapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgals
helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magaban foglald épiiletben az 6nkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb
15% vagy,

b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb 16 milli6 forint,

A 67 albetétbol 4llo tarsashazban 24 db Snkormanyzati tulajdonn albetét van, amelyekhez a
koz0s tulajdonbdl 2.177/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A 35194/0/A/3 és a 35194/0/A/4 hrsz. ingatlanok tekintetében, a Rendelet 5. § (5)
bekezdésének b) pontja alapjan van lehetdsége az Onkormanyzatnak a helyiség
elidegenitésére, a 35194/02/A/2 hrsz. ingatlan esetében a Rendelet 5. § alapjan a helyiség nem
elidegenithet6.

A fenti ingatlanok tekintetében, a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az
elidegenitést kizaré feltétel a hatérozott id6 tekintetében all fenn, amely aldl a Tisztelt
Bizottsag felmentést adhat.

A felmentés megadasa és a helyiség elidegenitése a 35194/0/A/3 és 35194/0/A/4 hrsz.
helyiségek esetében az Onkormanyzat szdméra elonyds. Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag
jéruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartasban a 35194/0/A/3 helyrajzi szidmon nyilvéantartott,
termeszetben a Budapest VIII. kerlilet, Horvath Mihdly tér 16. szdm alatti, 17 m?* alapteriilet(i
ingatlanra vonatkozé eladasi ajanlat bérlé részére torténé megkiildéséhez, a vételarnak az
elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi
értek 100 %-anak megfeleld, azaz 8.400.000 Ft dsszegben t6rténd koézlése mellett, valamint
jaruljon hozzd a 35194/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII.,
Horvath Mihaly tér 16. szam alatti, 16 m? alapteriileti ingatlanra vonatkozé eladasi ajanlat
bérl0 részére torténd megkiildéséhez a vételdmak az elkészilt forgalmi értékbecsliés, valamint
a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz
8.370.000 Ft Osszegben t0rténd kozlése mellett. A 35194/0/A/2 hrsz. nyilvantartott ingatlan
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nem eclidegenitheté, tekintettel arra, hogy a rendelet altal meghatérozott feltételek
(dnkormanyzati tulajdoni hanyad, forgalmi érték) nem teljestltek.

1. A beterjesztés indoka

A helyiségek elidegenitésével kapesolatos dontés meghozataléra a Tisztelt Bizottsag jogosult.
II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti ¢s Mikddési Szabélyzatarol szolé Budapest
Févaros VIIIL keritlet Jozsefvarosi Onkorményzat Képvisel6-testiitet 36/2014. (XI. 06.)
dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan
targyi dontés a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterillet-hasznositési Bizottsag
hataskorébe tartozik.

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol
57616 1993, évi LXXVIIL torvény 52. § (2) bekezdése alapjén: ,,A vételar megallapitisakor a
forgalmi értékbél le kell vonni a bérlének a lakasra forditott és meg nem téritett ért¢kndveld
beruhazasainak az értékét. 60. § Ha az 6nkormanyzati, illetleg az allami tulajdonban 1évé
helyiséget az e torvény alapjan eldvasarldsra jogosult veszi meg, a vételar mérteke a helyi
forgalmi értéket nem haladhatja meg.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szold 32/2013. (VIL 15.) dnkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdése értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képviseld-testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlaséra, a rendeletben
meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorl6 bizottsdgot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol
és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasard! szolé rendeletben meghatérozott erteket
meg nem halad6 forgalmi értékd helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorlo
bizottsag, ezen értéken feliil a Képviseld-testiitet dont az elidegenitésrdl €s az eladasi ajanlat
kiadasarol, tovabba dont adasvételi szerzddéssel, annak modositasaval és megsziintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontes az értékhatartol
fiiggetleniil a Képvisel-testilet hataskore.”

A Rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan a (1) bekezdés d) pontja szerinti kizdro feltétel
alkalmazasa alol a feladattal megbizott vagyonkezeld szervezet javaslatara az értékhatartol
fiiggben a Képviselo-testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag adhat felmentest.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan a 3 hénapon til bérbe adott nem lakas céljara szolgalo
helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:

a) a helyiséget is magdban foglal6 épiiletben az Snkormanyzati tulajdon meérteke
legfeljebb 15% vagy,

b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb 16 millio forint.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott elévasarlasi jog
alapjan értékhatdrtol fliiggetlentl a bérlé vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elott
vizsgalni kell és az elidegenitésrdl és a vételarrol szolo eldterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiilongsen az eldterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozos
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tal bérbeadott helyiségek
esetében 10 évre szamitva.
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A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzddés
alairasaval egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar
kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil
kiegyenlitésre, gy a vevd meglévd bérleti szerzodése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje
marad.

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

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Fovaros VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kézteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2020. (X.15.)
szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Horvath Mihaly tér 16. szam alatti, foldszinti, 35194/0/A/2-4
helyrajzi szamu nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésével kapcsolatos
vételar és eladasi ajanlat jovahagyasarél

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

1.) felmentést ad az ingatlan-nyilvantartisban 35194/0/A/3 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL Kkeriilet, Horvath Mihaly tér 16. szim alatti, 17 m?
alapteriiletil, és a 35194/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest
VIIL, Horvath Mihaly tér 16. szdm alatti, 16 m? alapteriileti nem lakas céla
helyiségekre fennallo bérleti szerzddés hatarozott iddtartamara vonatkozo elidegenitést
kizaro ok alol.

2.) hozzajarul az eladasi ajanlat bérlé Horvath Mihaly tér Kft. (székhely: 1204 Budapest,
Martirok Gtja 290.; adoszam: 25406836-2-43; cégjegyzékszam: 01-09-273357; képviseli:
Asaf Samet) részére t6riéné kikildéséhez az ingatlan-nyilvantartasban a 35194/0/A/3
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. Keriilet, Horvath Mihaly
tér 16. szam alatti, 17 m® alapteriilet, nem lakds céljara szolgalé helyiség
vonatkozasédban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott 8.400.000 Ft 6sszegli vételar
kdzlése mellett.

3.} hozzajarul az eladasi ajanlat bérlé Horvath Mihaly tér Kft. (székhely: 1204 Budapest,
Martirok utja 290.; adoszam: 25406836-2-43; cégjegyzékszam: 01-09-273357; képviseli:
Asaf Samet) részére térténd kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartasban a 35194/0/A/4
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. Kkeriilet, Horvath Mihaly
tér 16. szam alatti, 16 m? alapteriiletii, nem lakds céljara szolgalé helyiség
vonatkozésaban a forgalmi értékbecslésben meghatérozott 8.370.000 Ft 6sszegli vételar
kozlése metlett.

4.) nem ad felmentést az ingatlan-nyilvantartasban 35194/0/A/2 helyrajzi szdmon
nyilvantartott, természetben a Budapest VIII., Horvath Mihaly tér 16. szam alatti, 46 m?
alapteriiletii nem lakas célu helyiségre fennalld bérleti szerz0dés hatarozott id6tartamara
vonatkozo elidegenitést kizaré ok alol.

5.) nem jarul hozza az eladdsi ajanlat bérld Horvath Mihaly tér Kft. (székhely: 1204
Budapest, Martirok 0tja 290.; adoszam: 25406836-2-43; cégjegyzékszam: 01-09-273357;
képviseli: Asaf Samet) - részére torténd kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartdasban a
35194/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL keriilet,
Horvith Mihaly tér 16. szam alatti, 46 m? alapteriiletli, nem lakas céljara szolgald



helyiség vonatkozasdban a forgalmi értékbecslésben meghatérozott 23.210.000 Ft 5sszegli
vételar kdzlése mellett.

6.) felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormdinyzat képviseletében eljaro Jézsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatérozat 2-3.) pontja szerinti eladdsi ajanlat kiktlildésére,
valamint az adasvételi szerz6dés megkotésére, valamint az 5.) pont alapjan bérld részére
torténd tajekoztatas megkiildésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: az 1-4. pont esetében 2020. oktdber 15., a 2-3. pont esetében: 2020, december 30.,
5. pont esetében 2020. oktdber 15., 6. pont esetében 2020. oktdber 30.

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

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés el6készitéjének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2020. oktéber 5.
AP LN IV 3 TN = N

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkoddsi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS [a
PENZUGYI FEDEZETET JGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:S@>

( .
JoGiKONTROLL: & -Uey So—
BETERJESZTESRE ALKALMAS, TORVENYESSEGI ELLENORZES:

OVAHAGYTA:

l

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR
JEGYZO - TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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CPR'Vagyoné Ftékelﬁ Kft H-1085 Budapest

Jozsef kérut 69. fsz. 1.

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecstesek.com
F&varosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
{ktatdszam: JGK-581

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2.

szam alatti

35194/0/A/2 hrsz-u

egyéb helyiség ingatlanrél

Budapest, 2020. augusztus

Fuggeten | Megblzhato | Ertékmerd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel& azonositd 1 JGK-581

Keriileten beliili elhelyezkedése . Csarnok negyed

Ingatian cime {tullap szerint) 1082 Budapest, Horvath Mihély tér 186, fs2. 2.
Helyrajzi szama 1 35194/0/A/2

Ingatlan megnevezése : egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa 1 értékesitési iroda

Szobak s2zdma N

Komfortfokozat t -

Az értekelés célja : bérls altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni 1ap szerinti méret : 46 m*

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete ¢ 46 mt Fajlagos m2 &r: 504 580 Ft/m?
Tdrsashaz telek terdilete : 1490 m?

Eszmei hanyad 1 144 / 10000

Belsd midszaki aliapot 1 jé

Megkbzelithetisége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapy modszer

A tozsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-vel {1084 Budapest, Or utca 8.) érvényben lévé szerziéidés alapjan, a 8érlg
megrendelésére készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmanyozasa utén, a helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kertl, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 23 216 000 Ft
azaz Huszonharommillié-kettdszaztizezer- Ft.
melyhél a telek eszmei ériéke: 4720 000 Ft

azaz Négymillio-hétszazhdszezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriiit meghatarozdsra.

Az értékeléshen megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa tdrvény alapjan
szamitandd,

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

Ertékelt tutajdoni hanyad, értékelt jog : 1/ , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap id6pontja : 2020. augusztus 18.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ériékeiése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Y T .

Budapest,  2020. augusztus 31. o ) \ '3?3"0?;9%9}‘930 Kit

SR S ST 0 :‘-.._‘.__: ;’!E ‘JK'

- Lleszaim 2.0 Thowldolacl
| C,/f' :}L’cl'g{\?ezsr "‘fgo'c,n
Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

1ra
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1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

A I6zsefvarosi Gazdétkodasi Kozpont Zrt.-vet (1084 Budapest, Or utca 8.} érvényben 1évés szerzédés szerint, a
Bérlé mint Megrendel§, ingatianforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjén Tarsasagunk meghatdrozta a targyl ingatlan forgalml {piaci) értékét. Az értékelés célja:
bérld dltali megrendelés, értékesitésher torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgaldsra keriiftek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a meliéklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazdsra kerliltek a TEGOVA {EVS 2003-2018) irdnyelvei és a tébbszérésen modositott 25/1997. (VIiL 1.} PM
rendelet eféirasal.

A helyszini szemle soran a szoban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezsket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirsl fenyképfelvéteieket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértéi vélemény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemién jeleniévik: Bérls, ingatianvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartaimazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti llapotot,

L orése:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2.

Tulajdoni lap szerinti terillete: 46,0 m*

Helyrajzi szama: 35184/0/A/2

tngatian megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: ertékesftési iroda

Bejegyzd hatdrozat: Az bnélld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek,

. rész:

Tulajdonviszony: VIl Keriltett Gnkormanyzat 171

il rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1, Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIl. kerilet, Csarnok negyed kertiletrészében, az Or utca és a Német utca kbzdtti részen
fekszik, a Horvath Mihaly téren.

Az épillette| szemben Vi1, keriilet legnagyobb temploma, a Szent jézsef-plébaniatemplom taldlhatd, elétte kicsi
parkrésszel és parkoldval. A tér délkeleti felén a Budapestl Fazekas Mihaly Gyakorld Altalanos Iskoia és
Gimnazium épllete, nyugati felén 4j irodaépilet fekszik. A kozépiileteken kiviil a téren historizdld, modern és
kortars lakohazak taialhatok zartsord beépitésben.

A negyed kapcsolatal minden iranyban erdsek és jellegzetesek, fontos terekkel {Blaha Lujza tér, Rakoczi tér,
Harminckettesek tere) és utcakkal {J6zsef korit, Baross utca, Népszinhaz utca), mely Gtvonalak mentén erés
kiskereskedelmi, szolgaltato és egyéb vallalkozd tevékenység alakult ki,

Tomegkozlekedeési eszkizok:
villamos ALtdbusz Tralibusz Metro/Foldatatti [ vasit

3. oldal
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzéi

A befogadd épllet kisméret(l égetett téglafalazattal, acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetii
cseréppel héjalt magastetével épiiit 1911-ben, melynek tartészerkezete bauxitbetonnal keriilt kivitelezésre, Az
épiilet falan Sandorfi Ede {szil.: Eduard Skrabanek) szlovak katolikus pap és lapszerkeszté emiéktablaja lathatd.

Avizsgalt albetét az épilet utcafronti részén helyerkedik el, a kaputdl balra, a H. utcai bejaraty ingatlan. Bejarata
racesal védett, valamint napellenzd ponyvaval elldtott, a kirakat nagy livegportal kialakitasl. A bérid 2019 &szén
feldjitotta az ingatlant, melynek sordn a régi we-t talakitotta teakonyhanak, a mogdtte lévé we megmaradt és
egy kisebb helyiséget vilasztottak le, ami jelenleg kézmosoként funkciondl. Fzen kivil még burkolatot, falazatot,
villanyvezetékeket cserélt a bérl. Az ingatlan hiitésére mobil klima alt rendelkezésre, a melegviz-ellatasrol
villanybojler gondoskodik, a flités tavhorsl megoldott, Az albetét riasztéval kiépitett, vatamint albetéten belili
vizéraval, a kapualjban elhelyezett villanyoraval rendelkezik.

Bejarati nyilds magassaga: 2,36 m

Belst tér helmagassaga: 4,14 m

A jelenlegi elosztasrdl alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet tartalmaz.

Ossrességeben jo miszaki allapotd ingatlan,

Eptilet:
Epiilet épitési éve: 1911 Y
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 6 emelet Mdszaki dilapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kézepes
Fiipgdleges teherhordé szerkezet: tégla kbzepes
Vizszintes teherhordé szerkezet: bauxitbeton kézepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kbzepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett kézepes
Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség
Belsd terek felilete: tapetazott, festett, csempézett feldjitost
Belsd terek burkolata: kerdmia felujitott
Vizes helyiséglek) felillete: csempe feldjitott
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia felGjitott
Kitlsd nyilaszérok: fakeretbe foglalt tveg kirakat jo
Bejarati nyiias magassaga: 2,36m normal
Atlagos belmagassaga: 4,14 m magas
Bels§ nyilaszardk: faszerkezet jo
Flitési rendszer: tavhé, Bntdttvas radiator héleadodval ié
Melegviz biztositdsa: villanybojler
Meglavé kdzmi-kidHasok: villany-csatorna-viz io
Meglévd kézmdl merdorak: vizora, villanydra i
Feldjitas eve: 2019
Felajitas targya: szoveghen részletezve
Ingatlan miiszaki dHlapota dsszességében: jé
Megjegyzés:
4. oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elkészitése a rendelkezésre alld adatok {az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentécidk) ellendrzésével kezd8dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rogzitettik, s annak iehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Hau:

Az épiitet kora a szerkezeteken, a killst megjeienésen kevéshé latszik, és jelen dllapotban a kordhoz képest jo
allapotban van.
Az épiilet felijitasat a Jozsefvarosi Onkormanyzat tamogatta 2016-ban.

Albetét:

Az albetét padidburkolata és a falak felilletképzése a tavalyi évben tortént feldjitasnak készonhetSen jo
dllapotban van, épliletszerkezeti hibak, vizesedés és penészedés nem lathaté sehol.

Bériéi megjegytés:

A belsé feldjitasokat a bérlé végezte, sajét koltségén.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekecio Hasznos
eladotér lam, parketia | festett+tapétizott 17,09 m? 100% 17,09 m?
raktar lam. parketta festett 23,80 m? 100% 23,80 m?
teakonyha lam. parketta festett 2,10m? 100% 2,10 m?
kézmoso lam. parketta festett+csempe 1,80 m? 0% 1,80 m?
we kerdmia festett+csempe 2,10m? 100% 2,10 m?
mérési korrekeié -0,89 m? 100% -0,89 m?
Osszesen: 46,00 m? 46,00 m?
Osszesen, kerekitve: a6 m? 46 m*
Megiegyzés:

A hasznios alapterilet meghatarozésat, a helyszini mérések figyelembe vételéve! alakitottuk ki.
5, oldai
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd eivel és mddszertani ajdnlasal {EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
mbdositott 25/1997. (ViIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfelelen készitinek,

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvélemeényben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, evi CXH. torvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/£U
Rendelet { 2016. aprills 27.) & természetes szeméelyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténéd
védelmerd| és az ilyen adatok szabad aramiasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szélo
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értekelés modszerei két §6 kategdridha oszthatok: a piaci érték alapl és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek ket f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) ertékelések kozé sorolhatdak.

A piaci értek fogalma (EVS 2016); Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne az értékelés
idépontidban egy vasarolni szandékozo és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és korilitekintéen viselkedtek,
anelkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1}

Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitédsra Kerlinek az adott telepllésen, vagy piaci
kirnyezetéhen az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigéfasra keriilnek. Mingl kizvetienebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatianok értékbecsiésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkez8 tényezék szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesités iddpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék,

Az érték, az ingatlan kirnyezetében fellelhetd hasonid tipustt ingatlanok adasveételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhato meg,

A hozamszdamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és a2z ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kilBnbségéhdl (tiszta jévedelmek) vereti le az értéket. Az érték megillapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lepései &sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (aiternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jpvébeni bevetelek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati modonkent,

4. A t8késitési kamatlab meghatarozdsa: {2 éves magyar allampapir horamal+ingatlappiaci kockézat {azon belll
dpazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat,

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egysb: 7,5-9,5%. {2020. Itl. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmagasabh jelenérték livalazzrtica, mint hozamszamitison alapuld érték.

A modszert altaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzak.

6. oidal
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Kéltségalapi szamitasi modszere

A netto potldsi kéltség elvii értékelés & vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkulalt Ojraelbaliftasi
koltsége alapjén adja meg. Az djraelGallitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé milasa, az ethasznalodas, az
erkolesi értékesBkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredménvher hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldierlilet értékét. Epités alatt 1évi létesitménynél, kirosodott 1étesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkelmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas moédszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgélnl, mivel a forgaimi
képességet elsdsorban a kereslet-kinglat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kbrbe bevont ingatianck
vonatkozasdban mind a tagebb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre kerilltek, Az ingatlanok forgalmi
ertékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintlt, mindségil ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutto helyettesitési (potidsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat, A brutté helyettesitési (potlasi) koltség
tartaimazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megval bsitasaval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kbzvetien koltség a vizsgalt épidetekkel €5 epitményekkel azonos objektumok tjraelGallitasi kéitségének felel
meg. Azon épliletek, épitmenyek esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
djraelédllitasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az éltalunk készitett méretkimutatds €s a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet {(EKS) 2019. évi egységarai alapjén
szamothatjuk,

Az avulds az id6 maldsa miatti értékcsékkenés, Harom f6 eleme;

a.) fizikai romlés,

b.} funkcionalis avulas és

¢.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f8 szerkezeteinek romlasdt és & szerkezetek
aranyat az osszértekhez viszonyitva. A fizikai avuldst szamitésoknédl a felépitmeény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéni;

- vérosi tégla épliletek 60-90 év,

- virosi, szerelt szerkezetii épiletek 40-70 év,

- csalddi haz jelleg( éplletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épiletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegeinie kell
azokat a korszerli kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kornyezeti avulds az ingatlanon kivili kériimények miatt 8l elé, mint a kereslet hidnya, & terilet valtozd
ingatian felbasznaiasa, vagy az sltaldanos nemzetgezdasagi korilmeények.

Az avulas mértékeét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keridleten beliili ethelyezkedése: Csarnok negyed

Tirsashaz telek teriilete: 1490 m?

Eszmei hanyad: 144 /10000

Albetétre jutd telek terdilet: 2146 m?

Fajlagos atiagar, kerliletrészen belll: 220000 Ft/m?

Diszkontdlasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 4 720000 Ft . Neégymillio-hétszézhuszezer- Ft .

7. oldal

/43



G ATLANF ORGALM: SIAKERIOT VELEMENY

5.2, Ingatian értékének meghatirozdsa

| 5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer i
Adatok értékeit ing. | OH adat 1, | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | &H adat 5.
ingatian elhelyezkedése: i?:ﬁ:ﬁ?:;:‘ Vit ker., i, ker, vig| YU Ker | Vit ker 1 [ it e, .

tir 16, sz, 2.y Mét\;’a’s t;:-‘;r ‘utca.' Csarnok- Jéfws P'a‘l Jér)os P‘éi
negyed papa tér papa tér

megnevezésea: egyeb helyiség Gzlet Uzlet Gzlet Uztet/iroda ﬁzie‘t/’v endeg
latohely

alapteriilet {m): 46 aa 33 59 32 59
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati &r / adasvételi ar (Ft): 28000000 | 192 400000 | 26 900 000 | 29 990 GO0 § 32 900 000
kinalat fadasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinglat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 572727 | 529091 | 410339 | 843469 | 501864
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% -3% 3% -3% 3%
kerileten bellli elhelyezkedés -10% 0% 5% -10% -5%
epileten belilli ethelyezkedés, megkbuelitése 0% 0% 10% %% 0%
altalanos muiszaki allapot 5% -5% -5% -5% 0%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.biokk} 0% 0% 0% -10% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% 0% -5% 0%
haz mdiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 5% -13% 13% -33% 2%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 541 800 462 425 462 042 566 811 489 820
Fajlagos atlagér: 504 580 Ft/m?
lingatlan becsiilt piaci értéke: 23 210 680 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 23 210 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdso:

1. adat:

Csarnoknegyed, nagy belmagassagu, utcafronti bejaratos, féldszinti zlet,

felijitandd belsd térrel, cserélt nyilaszdrdkkal, ingatian.com /30728383

2. adat:

galéria, we, zuhanyzo. ingatlan.com/26902704

3. adat:

ingatlan.com/ 31608619

4, adat:

blokkal, ingatlan.com/29766089

5. adat:

vendéglatshelyként {izemeld helyiség, ingatlan.com/30228296

Az ingatlan piaci Osszehasonlito modszerrel meghatérozott forgalmi értéke {kerekitve):
23 210 000 Ft

azaz Huszonhdrommillio-kettdszaztizezer- Ft .

Csarnoknegyed, féldszinti utcai, felbjitott Gzlethelyiség, 2016-ban cirkéfiités,
Csarnoknegyed, teljes feldjitdson atesett, jelenieg iroda és raktar, félsauterén.
Népszinhaznegyed, feldjitott dlfapotu, galéridzott lzlethelyiség/iroda, vizes

Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejarattal is rendelkezd, jelenleg



INGATLAMFORG ALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan] ésszehasonlité dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3,
1082 Budapest, . .
ingatlan elhelyezkedése: Horvéth Mihglv ser| Y- ke"’:r”dv utcay VIl kirt"c?emm VIl ker., G116 Gt 1.
16. fsz. 2.
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség trzlet izlet iizlet
hasznosithaté terdlet {m?); 46 42 31 43
kindlati dij / szerz. bérieti dij {Ft/hd): 300 000 100 000 350 000
kinalat / szerzéidés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekeio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m°/hé): 6429 2903 6 563
KORREKCIOK
eltérd atapteriiet 0% -2% 0%
eitéré mlszaki allapot, felszereltség -20% 0% ~15%
keriileten beliili elhelyezkedés -10% 5% -10%
épiileten beliili ethelyezkedés C% 0% 0%
Osszes korrekei6: -30% 4% -25%
Korrigalt fajlagos alapar: 4474 Ftf/m2/hd | 3005Ft/m2/hé | 4935 Ft/ym2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 4 138 Ft/fm2/hé

Osszehasonlité adatok leirésn;

1. adat: Palotanegyed, feidjitott, kdvézdkent lizemels, 22 + 20 m2-es galérias Gzlet,
ingatian.com/27216974
2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, jé miszaki allapot tzlethelyiség.
ingatlan.com/31408141
3. adat; Corvinnegyed, jelenleg fagyizdként, kavézdként lizemeld, utcafronti
bejdratos, klimas tiziet, berendezési targyakkal, ingatlan.com/30702553
Hozamszamités
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 4 138 Ft/m2/hé
Kihasznaltsdg: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1827341 F¢t
Koliségek:
Feldjitasi alap: 3% 54 B20 Ft
lgazgatdsi kbitségek: 2% 36 547 Ft
Egyéb kiltségek: 5% 91 367 Ft
Kdltségek dsszesen: i82 734 Ft
Eredmény:
Eves (zemi eredmeény. 1644607 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 23 490 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuic moédszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):
23 490 000 Ft
azaz Huszonhdrommillio-négyszazkilencvenezer- Ft,
9. oldai
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci Gsszehasonlitd modszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitas tikrozi leginkabb a piac
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatosdgot
s az {izleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték s hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapi médszer tikrizi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivit hagytuk.

. Szamitott érték | Sdly §Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] % }’ [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito médszerrel: 23210000 Ft] 100%| 2321000DFt
Ingatlan értéke koltségalapi moédszerrel; OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapl médszerrel: 23 490000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 23210000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
23210000 Ft

azaz, Huszonhdrommillio-kettéiszaztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendefkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- @&z ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- 81 dtadott iratok tanuimanyozdsan tilmenden jogi természetdi vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének Jogi eredet(i korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- @z értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositdsdval

Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektol, személyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy meguiithatok;
a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre hocsdtott iratok és a
Megrendeld képvisel§jének szbbeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallé, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd ériékbefolydsold tényezbkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre értalmas anyagok jelenléte stb.) nem véMalunk
felelfsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlid terheket és kotelezetisépeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak idSpontjidhan az ingatlan hasznélataval
kbzvetlenil sszefliggd tartozds (kdziizemi dijak, sth.) nem all fenn;
az eérték magaban foglalla az épuletek rendeltetésszerd hasznatatdhor siiikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gaudasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériimeényekben bealic lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- nem villalunk feleldsséget olyan kérulmények megiéte miatt, amelyek hefolyisoihatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak haszndlhatdsagat, azonban az értékelés fordulonapjan nem alitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az ahalunk meghatarozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken és alapelveken alaputnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatirozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalds esetén érvényesek.

1. cidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumenturnok és a piacl viszonyok tanulményozdsa utan, valamint az értékelési

szamitasck alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 16. fsz. 2.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 23210000 Ft

azaz  Huszonhdrommillié-kettGszdztizezer- Ft.

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

Szakvélemény forduldnapja : 2020, augusztus 18,
Szakvélemeny érvényessége : 18C nap
Forgalomképesség értékelése + forgalomképes

Budapest, 2020, augusztus 31.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI £RTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni {ap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {részlet)

ingatlanra vonatkozo engedély {pl.; ép.eng.}
Adasvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

HEOOREOR

11, oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap

BULAFEST YIJ1.K&R.
Beltarlet

Hudapest Févaro: Kornninyhevatals Foldhraah Foozaaly
Budapezt, X1, Budafolu w1 59 F519 Budapest Fi 41§ it

35194/0/A72 holyra jei srzdn R )

Nemn hiteles tulajdoni kap

Nem hiteles tulajdoni bp - Teljes tasolat
Megrendeies srirm: 3000504 2 TG605/ 20 20
20000, X0

Nem hiteles miajdond lap

1042 BUDACEST YIIT ¥ER

Horvath Mukaky ter 1§

Nem hiteles tulajdoni lap

faldstint “felulviszgalat alabEl

I Az egyeb onalle angatlan adataa
terulst

fhe Jnatzzes

L T

anyeb hel;lsag d6
GNDIZELANA,109G {0 08

Be jegy2o hatare:at

< bajegyse hatarotat
Tarzazhaz

Az enallo :njyatlanher tartosnak az ala pite ck:iratban meghataroot
=

asobak atamz

LUSRY T AL 395 1iin B8 g

IRESZ

egarea s hanypad tulaion: Cgife
eqedz:fel %

i
o et
o ar mx%u%{x
3 g

vou [EL RN THE ]

- ‘z\; i

HRESZ o

1 twlawiens hanyad 171
bByagyzd hatarordr, Aikezes:
Joprin srsdety Eelostal
jeyallas: tulajdonos

cem 103U BUOAFHEST VIII WER

new VIIL HER  FUSEEVIRCSL LIRCRMAITTLAT POLGARMESTERI H’l’%ﬁh
Eaiomz wrca €3 -47

IREN VIERS S e DR VI U}

;‘i?fg,

0 RESY, L

1N TARTALMAS m.’.sﬁgl}é.

'mu@m vamg

Nem hiteles milajdond lap

jdont lap

Nem hiteles wla

Nem Inteles tulajdon lap

Nem hiteles milajdoni lap

Nem hiteles rulajdoni lap

Nem hiteles tuiajdond lap

12.0ldal K
\

43 P



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihély tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2

TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT
T.

A Bp. Jézsefvdres) Hnlozmdnyasc (8P, ¥i1.j. ker. Paress u, G4
67, tulajdenaian 1éve  Budapest, Vili. kexdleti 643 sz
wlajdopi  lapos  wyllvdntartotL 35184 brszon 1490 e
Braprterdiclo, tepadsicloen Bp. VIII, Horvath MihiAly tér 16.
sza alatii bhArzasipgatlant -snnak o laxdsck 63 helyiségex
bérletére-, wvalawint sz elidegenitésikre wvenalkezd  egyes
szabilyokrédl sz6lo, 1944, evi XVLiI, vervénnyel moocositoll
1903, evi ILXAVILL. toredny 51, §.-a szerinti elidegeritése
trdeliben a mellékelt tervrajzok é5 mdszaki lefrds alapién

TARSASHAZZA
alakitia,

& varsashde lakiscel és nety lakds céljdra Kzolgdlo helyisaged
iz 19¥7.¢vi Ll.mi. bwvr,, valanint a jelsn 8lsapiltd okirat
rendelijeczéseanek megfelelden, mint  ordklakésok /lakdshként
haszndlt  Srokiulajdonid lielyiscégek/ <43 -nem  lakds céliit
s20l0818 helyiségek ~Lurmdszelban miyosztva a kSzbs
tulajdonban waradd Ltelesrdszek, ¢pllatrésrek, berondozdsek és
fclszercldacern kizes havznalalbnak jodaval- a vevék nmagan
tulajdonibe kerilnek azzail, - liogy A mindankori
tula donosLarsak egymis koxOttd jeoviszonydl ac 1897, vl L.
Wi, iendeliezénel  és ez alapivd okirstban  foglajtak a2
aiabliiak nrerint szabalyszzak.

11.

XOZO3 EY KULON TULAJLON

A.
ROZOS TULAJDON

A tulajdonostarsak onltatlan k3z#s tuladdondban maradnapx an

ingatlannak mindarnen rénfe:, anelyek nincsebek hiiten
tulajdeiban, nuverelesend o ol lékelt tervrajzon &3 maszall
lelrasla R S YT RS ] &0 kil relsotolt relek,

pilstoy) eneek Gd berondesdsek:

13. cldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvéith Mihdly tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2

K8zos tulajdon’ illctdség

I. Talek 1490 me
TI. Udvarx 134 i
i, ALlard 26,1C m2
1v. At jAré 16,03 m:
V. Zér: udver 7. 25,40 w2

b/ Tovdbbi kozois btulajdonbap leve vagyontdryyak:
Vi. Virnyomd alapvezel.ékek ar utcai bekotéstél az

epliletbe vald becsatiakerzdsia. Szennyvizcsatorna
az utcgai bekotéstsdl az épaletbe valo bekdtésig.

Vil. Llektromos vezetékek az utcai bekotéstdl acz
apusetbe vald fékapesoeleig. Gaz alapvezetéekek an
uteat fdelzarntdl ar dpitletbe vald Lakolésiy.

vill. Kerités 69 fm

A kiazes  tulajdon  10.00¢/10.00G, arar: tizeror/tizezrad
tulajdoni hanyadbédl Al;].

14, oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvith Mihély tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2

Pinceszint
3. Lomtarnidn i 87,50 m2
X. lomtaroldk 7 60, b4 m2?
XI. Kozlekedd 12,80 m2
XIE. taktar - - 13,46 m2
X111, Raktar - 81,40 m2
XIV. - Kazanhaz Z8,94 m2
Xv, GAzérzékeld 13,50 m2
Xv]. Viztiszliteé _ 7,83 m2
Xv1y, Elektromos helyiség 8,17 m2
Xviii. Lldteér ' 2,00 m2
XiX. Kézlekedék 45,45 m?
xX. Mérd bely:séq 12,36 m2
XXI. Zart udvar 1. 21,38 m2
AXIL. Felvond : i,44 mi
XKI11. Léncsdhaz 4,60 m2
Panceszint osszesen: ' 410,93 m2
Foldszint
AXIZII. Lépueudhazn 11,76 m2?
AXiv. - Bejaral ' 26,10 m2
“HXVY. ELSLér 17,770 m2
HXVI. Kozlekedd : 4,20 m2
XXVII. Gondnoki iroda 1,90 m2
XXV1I1lI. Kozts WC o 8,30 m2
Jhemlakds bérleméryek hasznidiatara/
XX1X. - FayygSfolyosd , §,60 m2
XXK. Légudvar - ¢,%6 m2

Foldszint dsszesen: ., _ 62,52 m2

Y. emelet

HLLL3. Lépcsdhaz : 1i,76 m2
XXXT. Blétér o 6,60 m2
Xuxll. Kozlehede 4,20 m2
XiXI131. Fuggdfolyoss . €,32 m2
XXRIV. Légudvar . 3,05 m2
1. emeler dssresen: _ 31,983

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2

. 14 e oS
I ‘
A RS S R

Ch.rabliaal, ws

Horvath Mihal

l:‘a,ﬁ::,:z, S U T
BT bigr oot s

h@iylrgg, 1

INTAVE ey

144/1C.000~-ud

,L.:z_'f_h.z._n_-_n_,‘

Lot ol oath ot 46 mid

4 LErvid J oo Snarmal
foldszinten

-i‘-){

)

3 e zli- nem lakas hel]at szolqalo
S N B Y Banrnfian i
poe T o sy b parads vaavosnrénooenbds

Lol Do Lllotes iy

lvoa

Ltaz o2l ag

PRTII BT

IR N
Bp. VIII.

Ry ERTESIS AT

= vy teat g, alAanctsr,

©3
Mihal

LRiratban
Harvath

LERT I
) K 8

Wl DL alnrd s
foldszinten
17

& Les s

y ter

5ol

VIII.

hoeslatol o

- 4 e D
Ataping

b e b aLesi U m2
ioal. o nemn lakas cel 1at szolgaldo

dlaptertivtn

helyiség,

A I SAE T B EAVIULL sr. D hasana.al Fraaval,
e oo E et s K 10.000-¢ |
LR S S U | It 1 [N it ]

N IR (T i x L Tedt [ 1ot kayern A
RIS A 2ot REVINVPILEF IO Foeto. Doi1d, gz o2 b, onannd
Pt sar s i it Bt e FaY Tk, ey Aalanita

shirutban o
Horvath Mihal
BN £ 58 P .
diduiie ey

7 o

o Y SN

3T ed s
STl

hitabboan

Hoarvatrh

Mihal

b

D O I U H O |

foldszainten

y tér
1 sont 16

Ll ot jalall
nem lakas

RO S S b 1

16.
Lo pil ol
lakas

y ter
it st
'1 Ti€xm

a7
el at

i< iRl L AL Zannuiiood
- g oTarto oL b

taralbatd,

1in, Tl Lt
coryo b d

foldszainten
m2 e

=

VITIT.
oo it\if;

et

Bp.

mZ dlopieli

célyat szolgalc helyiseéeqg,

‘_;\Jf,(l.:l. ,

50/10.000~u 2

FRiideE D i
o 17 .
an alapaton

Bp.
}‘\c:j.«ug’lsj- .
RN A

helyiseéqg,
0noe -«

el bt
PYIRYIS  S PE P
et ¥
doﬂgdlo
HI/70 .

16. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2

INGATIAN ELHELYEZKEDISE
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2. Hrsz: BMSE%QQW/{)“/A/Z

ALAPRASZ
- »
A
A
Fy
kézsmose
21m2
L
‘ R
feokonyha Rahler
23,8 m?
R 2, im2
v
v
&
A
elagoter
17.08 m?
3-as athetét
BM 4 14 m
Uz et
16,42 m2
2-ps albetét BA 4 1d m
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INGATLANFORGALMI STAKERTG! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYiTVANY

Megrendel§ azonositd 1 JGK-582

Keriiteten belili elhelyezkedése : Csarnck negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 3.
Helyrajzi szama : 35194/0/A/3

Iingatlan megnevezése 1 egyeb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa + értékesitési iroda

Szobdk szama ;-

Komfortfokozat H

Az értekelés célja : bérid altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni {ap szerinti méret 17 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete 1 17 m? Fajtagos m2 ar: 494 173 Ft/m?
Tarsashaz tefek teriitete : 1490 m?

Eszmei hanyad : 53 / 10000

Belsd miiszaki dllapot :jé

Megkdzelithetfsége ¢ utcai foldszint

Ertékelés alkaimazott modszere : piaci 8sszehasontité- és hozamalapl mdédszer

A J62sefvdrosi Gazdatkoddsi Kozpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or utca 8.} drvényben lévé szerzédés alapjdn, a Bérlé
megrendelésére készitett szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanuimanyozédsa utan, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjdn megallapitasra keril, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 8 400 000 Ft
azaz Nyolcmillig-négyszazezer- Ft .
melybdl a telek eszmet értéke: 1740000 Ft

azaz Egymillio-hétszaznegyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriiit meghatdrozdsra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos afa torvény alapjan
szémitando,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készillt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 111 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordutdnap idépontja : 2020. augusztus 18,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Fargalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

LRR L va: arte v KT
Budapest,  2020. augusztus 31. . v ig_,l{J{.}" t@kei{f’, K

R UL AR
T et j"",rf MR :"',"-
zgzﬂ SZEP] 03 i ‘ “‘FTL\-in.-H_ Loty iz e Lo -
X "“F*“‘ oo Lakatos Ferenc

(T - SR
e

ingatianvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam; 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI $ZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

A Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-vel {1084 Budapest, Or utca 8.) érvényben lévé szerzédés szerint, a
Bérlé mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vétemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatérozta a targyi ingatlan forgalmi {piaci} értékét. Az értékelés célja;
bérl6 altali megrendelés, értékesitéshez tirténd felhasznalasra,

2. SZAKERTO! ViZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, toviabba megvizsgilasra keriitek az ingatlannal kapesolathan
rendetkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazésra kerliitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbszirdsen médositott 25/1997, {Vill. 1.} PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd Ingatlan részietesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakertéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék: Bérlg, Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

L orész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime (tul.lap szerint}; 1082 Budapest, Horvath Mihaly ter 16. fsz. 3,

Tuiajdoni lap szerinti terlilete: 17,0 m?

Helyrajzi széma: 35194/0/A/3

Ingatlan megnevezése; egyeb helyiség

ingatlan jelenlegi hasznositdsa: értékesitési irpda

Bejegyzé hatdrozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek,

. rész;

Tulajdonviszony: Vill. Keriileti Onkormanyzat 3/1

fll. rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE
4.1. Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIll. keriilet, Csarnok negyed keriletrészében, az Or utca &5 a Német utca kizétti részen
fekszik, a Horvath Mihaly téren.

Az épiilettel szemben Vil keriilet legnagyobb temploma, a Szent Jozsef-plébéniatemplom taltdthatd, elétte kicsi
parkrésszel és parkoloval. A tér délkeleti felén a Budapesti Fazekas Mihaly Gyakorld Altalanos Iskola és
Gimnazium éplilete, nyugati felén Uj irodaépiilet fekszik. A kozépileteken kiviil a téren historizélo, modern és
kortdrs lakdhazak taldlhatok zdrtsord beépitésben.

A negyed kapcsolatai minden iranyban erbsek és jellegzetesek, fontos terekkel {Blaha lujza tér, Rakdczi ter,
Harminckettesek tere} és utcakkal {Jozsef kdrat, Baross utca, Népszinhaz utca), mely Gtvonalak menten erdis
kiskereskedelmi, szolgditatd és egyéb villalkozd tevékenység alakult ki,

Témegkdziekedést eszkbadk:
Viflamos Autébusz Trolibusz Metro/Foldatatti [ vasix
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INGATLALIF ORGALME STAKERTS VELEMENY

4.2. Ingatlan &ltaldnos jellemz&i

A befogadd épillet kisméretli égetett téglafalazattal, acélgerendds poroszsiiveg fodémmel, faszerkezetii
cseréppel héjalt magastetdvel épiilt 1911-ben, melynek tartoszerkezete bauxitbetonnal keriilt kivitelezésre. Az

éplilet falan Sandorfi £de {sziil.: Eduard Skrabének) szlovak katolikus pap és fapszerkeszts emléktablaja lathaté.

A vizsgalt albetét az éplilet utcafronti részén helyezkedik el, a kaputdl balra, a |. utcai bejaratu ingatian. Bejarata
racesal védett, valamint napellenzé ponyvaval eltitott, a kirakat nagy Uvegportal kialakitast. Az ingatlan egy
légterd, melyet a bérlé 2019 Hsz2én felljitott. A felljitas soran a galéria elbontdsra keriilt, valamint burkolatot,

falazatot, villanyvezetékeket cserélt a bérlé. Az albetétben nincs vizeshelyisép, fités tavhérs! megoldott

N

hiitésére mobil klima all rendelkezésre. Az ingatlan rlasztdval kiépitett, és albetéten belili villanyoraval

rendelkezik.

Bejdrati nyilds magasséga: 2,36 m
Belsd tér belmagassdga: 4,14 m

A jetenlegl elositasrdl alaprajzot készitettiink, melyet a meiléklet tartaimaz.

Osszességeében jo miiszaki allapoty ingatlan,

Eptilet:

Epitet épitési éve:

1811

Epitfet szintbeli kialakitasa:

pince + foldszint + 6 emelet

Miiszaki dltapot

Alapozas, szigetelés: savalap, nines szigetelés kozepes

Fiigglleges teherhordd szerkezet: tégla kbzepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: bauxitbeton kdzepes

Tetészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kézepes

E'p[‘slet homlokzata: vakolt, sz2inezett kozepes
Ertékelt helyiségesoport: egyéb helyiség

Belst terek felilete: festett feldjitott

Belsd terek burkolata: laminalt parketta feldjitott

Vizes helyiséglek) felillete: nincs vizeshelyiség

Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség

Kitlss nytlaszarok: fakeretbe foglalt Uiveg kirakat i6

Bejarati nyilas magasséga: 2,36m normal

Atlagos belmagassaga: 4,14 m magas

Bels& nyildszérdk: nincs

F{itési rendszer: tavhd, 1 db acéllemez radidtor hileaddval j6

Melegviz biztositasa: nincs

Megléve kozmi-kidlldsok; villany-csatorna jo

Meglévd kézmil meérdorak: villanydra jo

Feldjitas éve: 2019

Felgjitas targya: szoveghen részletezve

ingatlan miszaki éllapota Ssszességében: 6

Megjegyrés:

4. olda! -
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4.3, Epliletdiagnositika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre allo adatok (az éplilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentacick} ellenrzésével kezdddik, A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a tathatd tinetaket
digitdlisan rogzitettiik, és annak iehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét tha volt) kikértik,

Haz:

Az épiilet kora a szerkezeteken, a killsé megjelenésen kevésbé latszik, és jelen allapotban a korahoz képest jo
allapotban van,
Az éplilet felgjitdsat a Jozsefvarosi Onkorméanyzat témogatta 2016-ban.

Albetét:

Az albetét padldburkolata és a falak fellletképzése a tavalyi évben tdrtént felGjitasnak készénhetfen i6
&llapotban van, épliletszerkezeti hibsk, vizesedés és penészedés nem lathatd sehol.

Bérldi megjegyzés:

A belsé feldjitasokat a bérto végezte, sajat koltségén,

4.4. Helyiségkimutatds

Helviségek Padozat Falazat Nettd Korrekcia Hasznos
eladotér . lam. parkelta festett 16,42 m? 100% 16,42 m?
méreési karrekcio 0,58 m? 100% 0,58 m®
Osszesen: 17,00 m? 17,00 m?
Osszesen, kerekitve: 17 m? 17 m?
Megiegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,

5. oldal
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
mddositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfelelGen késziiinek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvélemeényben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. tdrvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprills 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmerdl és az ilyen adatok szabad dramlasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatilyon kivill helyezésérd! sz201é
jogszabalyoknak megfelelt modon kezell.

Az értékelés modszerei két {6 kategdridba oszthaték: a piaci érték alapl és & koltségalapt értékelések, A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és 3 hozadéki (vagy mias néven hozamszémitdson
alapulo} értékelések kézé sorothatdak.

A piaci érteék fogalma {EVS 2016} Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatian gazdat cserélne az értékelés
idGpontjaban egy vdsdroini szandékozo és egy eladni szdndékozd kozbitt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérlltekintden viselkedtek,
anelklll, hogy kényszer alatt aifttak volna. (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitasra kertiinek az adott telepiiiésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy Kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra kertilnek. Minél kdzvetienebh Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsértek. Olyan
ingatianok ertékbecslésénel haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.; csaladi hazak, lakésok,
tetkek, sth.

Ar osszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezdé tényezék szolgalnak:
- realizélt Gigylet szerinti ar / kinalati ar

- ertékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzetithetdség, infrastrukturdlis ellitottsag

- méret, mdszaki altapot, egyéb jellemzék.

Az erték, az ingatlan kirnyezetében fellelhetd hasonid tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasdval hatdrozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmerild kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek} vezeti fe az ertéket. Az erték megallapitasa aron az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tisrta jdvedetmek jelenertéke.

A hozamszémitas lépései fisszefoglalva;

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

2. A jbvibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

3. Jovibeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként,

agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. Ui, n.év}
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. A legmagasahb jelenertek kivalasztasa, mint hozamsz2amitason alapuia érték.

A modszert altalaban a jovedelemiermeld képességgel rendelkers ingatlanok esetében alkalmazzak.
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INGATLANEFORG ALMI STAKERTS! VELEMENY

Kéltségalapt szdmitdsi mddszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt diraeloallitasi
erkdlcsi értekesbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét, Epités alatt lévs létesitménynél, kdrosodott étesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiddnieges
rendeltetése miatt) mds modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
keépességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a szilkebb kornyezetben elvégzésre keridtek. Az ingatlanck forgalmi
ertékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepllés milyen szintl, minéségl ellatast nydjt helyben és a
kbrnyezetében é18 lakossag szédmara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési {potlasi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avuléds valamennyi Knyeges formajat. A brutté helyettesitési {potlash) koltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jeleniegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyt kézvetlen és jarulékos kbltségét.

A kbzvetlen kéltség a vizsgélt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraeldailitasi kdltségének felel
meg. Azon €piiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
ujrael@allitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki lroda Kft, altal kiadott Epitsipari Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2019, évi egységarai alapjén
szamolhatjuk.

Az avulds az idé molasa miatti értékesbkkenés, Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.] funkcionalis avulas és

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

a.} A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet {6 szerkezeteinek romldsst és a szerkezetek
aranyat az Dsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitédsokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoidasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivil kdrilmények miatt dlt elé, mint a kerestet hidnye, a teriilet viltozé
ingatian felhasznélasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kérillmények,

Az avulas mértekét a harom emlitett avuldsi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten bellili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1490 m?

Esrmei hanyad: 53 / 10000

Albetétre juto telek teriilet: 7,90 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beliil 220006 Fr/m®

Diszkontalasi tényez6: 10

Telek eszmei értéke: 1740000 . Egymillio-hétszaznegyvenezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

I

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

1

Adatok értékelt ing. | OH adat 1.} OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatian elhelyezkedése: 1082 Budapest, Vil ker,, | Vil ker., Il { Vill. ker., 1.
Ho'rva'th Mihaly \.'l_lé. ?(er.', vili. ker., vig Csarnok- Hnos P3i Janos Pal
tér 16.9sz. 3. Maty3s ter utca negyed papa tér pépa tér
megnevezese; egyeb helyiség Uzlet {zlet izlet tzletfiroda UZ!ee't/)fendég
lathely
alapteriilet {m?): 17 ag as 59 Y] 59
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar {Ft): 28000000 § 19400000 | 26 900 000 | 28 590 000 | 32 900 000
kinélat /adasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcis: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 572727 | 529091 | 410339 | 843469 | 501864
KORREKCIOK
eltérs alapteritet 3% 2% 4% 2% 4%
kerlifeten bel{li eihelyezkedés -10% 0% 5% -10% -5%
épiileten belili elhelyezkedés, megkbzelitése 0% 0% 10% 0% 0%
altaldnos miiszaki dllapot 5% -5% -5% 5% 0%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) -5% -5% -5% -15% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% 0% -5% 0%
hadz myszaki élfapota 0% 0% 0% 0% 0%
{isszes korrekeis: 7% -13% 9% -34% -6%
Korrigait fajlagos alapédr (Ft/m2): 530918 458 193 448 090 560 907 472756

Fajlagos dtlagér:

494 173 Ft/m?

ingatlan becsiilt piaci értéke:

8400941 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

8400000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdso:

1. adat:

2. adat:

3. adat;

4. adat:

S. adat:

Csarnoknegyed, nagy belmagassagy, utcafronti bejdratos, foldszinti lizlet,

felujitandd belss térrel, ¢serélt nyitaszarokkal, ingatlan.com/30728383

Csarnoknegyed, foldszinti utcai, feltjitott Gzlethelyiség, 2016-ban cirkéfités,

galéria, we, zuhanyzd. Ingatlan.com/26902704

Csarnoknegyed, teljes feldjitdson dtesett, jelenleg iroda és raktar, félszuterén.
ingatian.com/ 31608619
Neépszinhaznegyed, feldjitott altapotd, galeriazott iizlethelyiség/iroda, vizes
blokkal, ingatlan.com/29766089
Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejarattal is rendelkezd, jelenleg
vendégliatdhelyként tizemeld helyiség, ingatlen.com/30228296

Az tngatlan piaci Osszehasonlitd mddszerrel meghatarozott forgalmi ériéke (kerekitve);
8 400 000 Ft

azaz Nyolemillid-négyszazezer- Ft .



ING ATLANEORGALMI SZAKERTGT VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatlan] ésszehasonlité osszehasonlité | osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3,
ingatlan elhelyezkedése: H::z:::é:z;ﬁ‘ér vill ker"rmdy utcap Vil kzrt‘;:lémﬁ Vil ker., Ullgj 0t 1.
16. fsz. 3. ’
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség ozlet izlet Uziet
hasznosithaté teriilet (m®): 17 42 31 48
kindlatl dij / szerz. bérlati dij (Ft/ho): 300 000 100 000 350000
kindlat / szerzédés ideje {év, hé): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé}: 6429 2 903 6 563
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 1% 3%
eltérd miszaki dllapot, felszereftség -25% -5% ~20%
keriiieten belidi elhelyezkedés -10% 5% -10%
épitleten bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -33% 1% -27%
Korrigalt fajlagos alapar: 4339 Ft/m2/ho § 2 944 Ft/m2/hd | 4757 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 4 027 Ft/m2/hoé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat;

Palotanegyed, feldjitott, kdvézoként lzemeld, 22 + 20 m2-es galérids {izlet,

ingatlan.com/27216974
2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, j6 miszaki dllapoty Uzlethelyiség.

ingatlan.com/31408141
3. adat: Corvinnegyed, jelenleg fagyizdként, kavézdkeént izemeld, utcafronti

bejaratos, klimas lizlet, berendezési targyakkal, ingatlan.com/30702553
Hozramszamitds
Bevételek:
piaci adatok szetint bevetelek : 4 027 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 657 206 Ft
Kéhségek:
Felajitast alap: 3% 19716 Ft
lgazgatasi kbltsegek: 2% 13 144 Ft
Egyéb kéltségek: 5% 32860 Ft
Kéitségek Ssszesen: 65 721 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 591 486 Ft
TEkésitési rata (szamitas 6. old.}: 7,0%
Tokésitett érték, kerekitve: 8450 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuld maodszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

8450000 Ft

azaz Nyolcmillid-négyszazétvenezer- Ft .
9. oldal
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INGATIANMFORG ALMI STAKERTS VELEMEN 1Y

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor @ hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapi modszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |[Silyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlitd modszerrel: 8400000 Ft}] 100% 8400000 Ft
Ingatlan ériéke koltségalaplt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian ertéke hozamalapd médszerrel: 8 450 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 8400000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
8 400 000 Ft

azaz, Nyolemillio-négyszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni;
az ingatiannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerll
értékelésre;
az atadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenden jogi természetd wvizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vailalunk;

- 3z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval

osszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagoktd! és egyéb szerveretekts!, személyekit! valamennyi szitkséges
engedely, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre Y}, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;
a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tdjékoztatdsa alapian mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezbkeért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket €3 kotelezettségeket,

feitételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasdnak idbpontjaban az ingatlan haszndlatdval
kozvetlenil dsszefiiggd tartozas (kozizemi dijak, stb.) nem all fenn;
az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz s:ilkséges epiiletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékét;
a gardosagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kbrilmeényekben bedllé lényeges viltozas esetén szitkséges a megadott
értek feliilvizsgalata;

- nem vallalunk felelisséget olyan kirGlmeények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értéket,
koriatozhatjgk haszndlhatdsagat, azonban az értékelés fordulonapjdan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az elézdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakveéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalas esetén érvényesek,

10. oldal
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és 2 piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési

szamitasck alapjdn az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 16. fsz. 3.

fngatlan piaci forgalmi értéke: 8 400 000 Rt

azaz  Nyolcmillié-négysidzezer- 1.,

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

Szakvélemeny forduldnapja 1 2020. augusztus 18,
Szakvélemény érvényesseége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése + forgalomképes

Budapest, 2020. augusztus 31.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {S2AKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat {részlet)

ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzéideés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkeép

BROODREOR

Fényképfelvételek

11, eldai
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

TULAIDONI LAP

Nem hiteles tulajdoui lap

Budapest Féuros Formanstursrada Foldhoatal Féozzay
Budapest, X1, Budafol vt 5% [519 Budapest, P{ 415

et bittede: tulajekai lap - Telyes masclat

Negrendetds stam: SO000EE 27960720 24

Nem hiteles tulajdoui lap

A TH o

Nem hiteles tulajdoni lap

3 A egyst onalle ingatlan adatas

MegneTe s éy terilet  =z:obak wxims
mI ayu5z, Ful

zgy+b halyinig Iy
Bz 3eqyze hatarozar BusdBd - jeare gy,

THARUZALne T e gy e

mt

belegy:d hatarazat
Tarzazshas

[
Rz omallé inyatlanbo: tartoznak sz ala pita ohirathan merhatarcrotthlfielfizcgak
i ‘\E ha]

SUTLLGT. 20
BULAFEST V111 KER
EBaltaralet IB198/0/A72 halyraizy szan .
1030 BUDAEERT YITI KER Horvath Mahaly ter 18 foldziiot "felulvazegalar sllt’tg

TRESE

20 e 1 Ranypael

tulapions fgriid
3%;

£3 10000 ankot r-zg% z

g,
iy,
Vi

ruidasdont hanygad 101

bateqyad hatarozat, erkezss 1dd

U RESZ

JURS ST ST R PR 13

m REST
VEN FARTALMEL BEFELLT

jeaTim  eretety felvetsl
jersklas  taladonos . %\;ﬂ)
ner VITD ¥£R  ISCSEFVAR. SI 1L SMAMIYZAT FCLGRRMERTER T " %AL:&
cim  L0FY BUDAFEET VIIT KER Baiosz otea 65 -7 o

o

Nerm hiteles ulajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni lap

WNern hiteles tulajdount lap

nmn;!_;gm LAP VEGE

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdon tap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni lap

12. olda
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 16. fsz. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

TARSASHAZ JULAJDONT ALAPITO OKIRAT
1.

A bp. 3éiseiviros: Inbcraminpast (B, Y1il. ker. Rarass u. 65-
67,1 tule_Jdondioan 10vd Budopest, wili.  hurdletdi 643 z2.
TRiajdoni Faresn nyiiwdntartoct 3RLEd hainz-n 1695 a?
Bigprervicis, tonpcsicleen Bp. VILL, Horvath Mihdaly tér 16.
4zam alol: . hAaresiegeilonl -annak o lakasok €3 helyiséger
beriotere-.  valanocr! oar elcdegunitaEgdRre venatkezd  cygyes
sabAd:yokril  sofla, Dedwa. ol MY, téreénnyel modogitotl
%3, @vi XMV, tpweny 01L S.-a sxarintd elidegenivézc
érdelidicen a ncilaksii fervragzon o pdszaki leirds adapidn

TARSASHAZ ZA
alalitia.

& varsaszhds loekdsal és nem lards cfljdra szolgild helyiségni
ar 1977,0vi Lllsa. Lvr., velaminl a Jjelwn alopiléd okiraz
rendulbendsainen megfoeloliden, mnt  Gr@klardzer  /lakdskent
haszndlt  trchtulajdonn  hLelyiségek/ &5 nom lakds céljit
ezolgdls halyiségek =toermbésretben fzgosriva & Kizin
tulajdonban maradd teleirdszex, dplletzéuzel, berendezdsek s
Lelszeyelbdach Linos havildlotduak  joadval- a3 vevdkh nrajgan
tulajdensba kecalaek azzal, hoygy A mindenkori
tulajduonostarsalk ogyhls ROzt dcgviszonyal. ag 1977, évi 1),
Lei. repdeliezesci 68 az alapied oriratban  foglaltak oz
Aiabhiak zrerxint srabaiyennak, -

I11.

ROZOS ES XULON FULAJDON

A
KUZOS TULAJLON

A talajdengatarsak osntatlan kfzgs wulajdondban maradnak ac

Cdngatlonalk - mindaron rénauer, amaiyek ninssenel LT IV
Ctulajdonlean, nuveselegen o mwellikelt -tebvra)ron &s noszall
leirsobar, ToltQniglard © &s . Jolabbh | felsovelt . velok,

fpilncnysdgrek fa begendesdsek:, .

1 1

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz2. 3. Hrsz2: 35194/0/A/3

Kozds tulajdon: illetéség

2/ KoZos Idletoseyu Lornloio
A; B, C EPULETER:
I. Telak 1490 w2

1. vdvar Ll mi

iv. ALjare 16,05 m2

Y. Zérs udvar . 25,40 w2

br Tovdlbi kopdas tulajdonban leve vauycatdrgyak:
VIi. Viznyomé alapvervlékek ar utcai berxaétéstsl ax

éptileitbe  vald becsatlokczdsic. Stennyvizcsatorna
az utcai bekdotéstdl ar épulethe vale bekdlésig.

vii, Llektromos venetéhek az utcail bekdtéstdl acn
cpuiatbe valod fdKavesoldig. Gae alopvezetéhkeh az
ureai fleigarstal ar épulelbe vald Lakotasiy.,

viti, Fevilés 69 tm

A kizos tutajdon 1C.000/10.000, A7az: tizezer/tizezved
Ledejdon: Ranyadhdol all.

4

14, cidal e
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MELI.EKLETEK: 1082 Budapest, Horvdth Mihély tér 16. fsz. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

Pinceszint

$%.

Ltomtarntcx

CB7,%0 m2

M. Lomtarolék B4, B m2
Xl. WGrlekedd 12,80 m2
X11. Raktar 13,46 m2
Xill. KRaktar 9:,40 m2
IV, Razénhdz 28,94 m2
xv. GAZEL S ekell 13,50 m2
RVE. Vigtiszlitd 7,03 m2
XVII. Elektromcs helyiaég 8,17 m2
XVI1). ClStér 2,00 m2
KIX. Kozlekedd) 45,45 m2
XX, Mérd hely:iséaq 12,36 m2
XXI. Zart udvar 1. 21,3¢ m2
AX1l. - Felvonod 1,46 mz2
Xx111. Lénpcoshiz 4,60 m2
Finceszint oassresen: 410,493 m2
Foldsxint
XXIIL. Lépesbhan 11,76 m2
AXIV. B¢ jatal 26,10 m2
XXv, RIGtér 17,90 m2
EX71. ¥ozlekedd 4,20 m2
HEVII. . Gondonoki iroda 7,90 m2
XXVIiI. .Kbzus HC 8,30 m2
ST /nenlakds bérlemények hasznalatara/
XXIX. Fuygdlolyosd 5,60 m2
XxX. 7 Légudvar 0,56 m2
E2,52 m2

Foldszint @ssazesen:

1. smalet

XXIll.
HRKT.
SEKLL.
XEXILX.
HXAIV.

Lépcséhaz

Lléter
Kézlekedd
tugydfolyess
Légudvar

1. emelel OSSTOREN!

11,76 m2
6,60 m2
4,20 m2
€,32 m2
1,05 m?

31,53 inR_

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

" O N Vo .- =, ) PR Lt 4 N - -
0 Wl LU Vol a Slabec Linaroygsal Lo apdl el UL LDl ]
RECIPAL S AR SO L 04 S S TSI SETIN U ER T NG O T Lt
il B N O P Lazlnol-, sz EINETSR S I

WELVES oL .. Saoinal julolt Bp, VIIIL.

Horvath #ihaly tér 16. foldszinten . s.iohial o,  hapiitol

bara, Shoowrar merniat 1 46 w2 acapternlet . o lamerar,
HES SR b ayisepebon 2llzs nem lakas <eljat szolgadlo
halyisaeg, 1 =re= 100 a3t -ny e S S D B

T R ! T o ooagy sn s reabkd s

144/1C.000~-¢.

b
~
L

+
—
T
-
"
i

- 3
v

oS . ENL A Y S CTRNEE 8 SN SRR A

STl A 0 Nlses s wds S Lara o EREYSUD
Loraantl s, ajinon . Il n alarniny

Rosatlenn o os2xoa Lelviaodoion I
Horvath M™ihaly tér 18, foldszinten
. ORI Te alalu 17 mZ craprlet e i
eopaneptod o bl - e lakas cel jat szolgald helyiség,
oo T LAyt NAVIILL er o BT banincLari 3eoaval,

Ll 53/10.000-c I

L;.p_.‘l,‘;- .

9 . | | y

9.0 7 . RN Tt (I A IVFEN X karers; 4
; FYE N Sh R AT ffee.wdtd, E2 @ AL nLaml
e onil S R R T FavTorih, Y R HIEEY

Eere S a0 terwralion i, oe2lmesl fel st Bp. VIIX.

b Mihaly tér 16. Foldszinten talllbell,  thapabdl

LYa tewr bz al, 16 m2 alepiern et
Peoyisvgld bkl nem lakas caljat szelgalo helyaség,
Gorsy

Dx s loend Ladal o eTL Ry Lar ToGava,

g Sl el iy Sl tua. ol ROSCT Y a
Cad S dulo_dond P noanad, .
dong R S P Bpte T e, ylaput o

cviaron Ly mthnmal e lolt Bp. VIIILL
16, foldszinten tolaliea.d, hootntd,
Lejleat . 27 m2 Tapoerniett vast oo
Takas cél)jal  szoigald helyiséqg,

; arbri %3/10.000 & |

16. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

INGATLAN ELHELYEZKEDESE

! L
@I T, TelIID -
: ko

v .

!
E :
ll

v ofe.

» B

A X2

b

17. oldal
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WMELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16, fsz. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

ALAPRASZ
-3
,
\ \
‘lﬁl'r(‘_;'
khézrmosd
2,1 m2
v
4
Teakonyha
2,1m2
L]
Fy
elacéler
17.08 my
Bl d “d
2-es albateét
v

Raklas
23,8m2

3-as albetét

Uret
16,42 me

B 49 1dm

18. oidal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihély tér 16, fsz. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

iy

(B Horvath Mihaly ter 16

' 04. h!kzat 05, tiizfal

19. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 16. fsz. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

6. utcafron

1Q. acéllemez radidtor 11. belsé tér

/"'i

20. olda (?b |
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihély tér 16. fsz. 3. HMrsz: 35194/0/A/3

12. vilanydra ) 13. menhyezet

21, oidal
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CPR-Vagyonértékel( Kft.

H-1085 Budapest

Jozsef korut 69. fsz. 1.

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

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv. tart.sz.: CO0450/2010
tktatdszam: JGK-583

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 4.

szam alatti

35194/0/A/4 hrsz-u

egyéb helyiség ingatlanrol

Budapest, 2020. augusztus

Fuggetien | Megbizhato | Ertékmers
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito ¢ JGK-583
Keriileten beliili elhelyezkedése : Csarnok negyed
1082 Budapest, Horvath Mihaly ter 16. fsz. 4.

e

Ingatlan cime (tul.lap szerint}

Helyrajzi szama i 35194/0/A/4

ingatlan megnevezése : egyéb helyiség

Ingatlan jeleniegi hasznositasa 1 értékesitési iroda

Szobak szama -

Komfortfokozat L

Az értékelés célja : bérlé altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni tap szerinti méret : lem?

Helyiségecsoport redukait alapteriilete i 1em? Fajlagos m2 &r: 523 319 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete 1 1480 m?

Eszmei hanyad : 50 / 10000

Belsd miiszaki allapot HIN ]

MegkozelithetGsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasoniito- és hozamalapt modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or utca B.) érvényben lévé szerzédés alapjan, a Bérld
megrendelésére készitett szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatko2é dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejdrds és az értékelési szamitasok alapjdn megaliapitasra kerdl, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 8 370 000 Ft
azaz Nyolemillio-haromszazhetvenezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 1 640 000 Ft

azaz Egymillig-hatszdznegyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes aliapotban kerlilt meghatarozasra.

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziilt,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja + 2020. augusz2tus 18,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékelé
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

A Jozsefvarosi Gazdalkodast Kézpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or utca 8.) érvényben 1év3 szerzédés szerint, a
Bérlé mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjdn Tdrsasagunk meghatdrozta a térgyl ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés célia:
bérld altali megrendelés, értékesitéshez tériéns felhasznilasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keridlt sor, tovabba megvizsgaldsra keriitek az ingatlannal kapcsolathan
rendelkezésre 3il6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszOrésen modositott 25/1997, (VI 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adotisagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényeztket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérl, ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlen-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész.

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime {tullap szerint): 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 16, fsz. 4.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 16,0 m?

Helyrajzi szdma: 35194/0/A/4

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatian jelenlegi hasznositdsa: értékesitési iroda

Bejegyzd hatdrozat: Az 6nallé ingatlanho:z tartoznak az alapitoé okiratban meghatarozott
helyiségek.

i, rész:

Tulajdonviszony: ViH. Keritleti Onkormanyzat 1/1

it rész:

Bejegyzo hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegy2és: A jopok és tények csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak.

4, INGATLAN ISMERTETESE
4.1, Ingatlan kirnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Viil. keriilet, Csarnok negyed keriiletrészében, az Or utca és & Német utca kdzétti részen
fekszik, a Horvath Mihaly téren.

Az épilettel szemben VIl keritlet legnagyobb temptoma, a Szent Jozsef-plébaniatemplom taldlthaté, elStie kicsi
parkrésszel és parkoldval. A tér délkeleti felén a Budapesti Fazekas Mihaly Gyakorld Altaldnos Iskola és
Gimnazium éplilete, nyugati feién 4j irodaépiet fekszik. A kdzépileteken kiviil a téren historizadls, modern és
kortars fakohazak talalhatok zartsoryd beépitéshen.

A negyed kapcsolatai minden iranyban erbsek és jellegzetesek, fontos terekkel (Blaha Lujza tér, Rakaczi tér,
Harminckettesek tere) és utcakkal (Jozsef kordt, Baross utca, Népszinhaz utca), mely dtvonalak mentén erds
kiskereskedelmi, szolgaliato és egyéb vallatkozd tevékenysép alakult ki,

Tomegkozlekedési eszkdzok:
Villamos Autdobusz Trotbusz Metro/Foldalatti [:_] Vasut
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4.2, Ingatilan #taldnos jeilemzdi

A bhefogadé éplilet kisméretd égetett téglafalazattal, acélgerendds poroszsiveg fodémmel, faszerkezetd
cseréppe! héjalt magastetfvel éplilt 1911-ben, melynek tartdszerkezete bauxitbetonnal kerlilt kivitelezésre, Az
eépiilet falan Sandorfi Ede (sz2iil.: Eduard Skrabanek) szlovak katolikus pap és lapszerkeseté emiekiablaja lathatd.

A vizsgélt albetét az epilet utcafronti részén helyezkedik el, a kaputdl jobbra, a 1 utcai bejdraty ingatlan.
Bejdrata raccsal védett, valamint napellenzé ponyvaval elldtott, a kirakat nagy (vegportal kialakitasa. A beérié
2019 dszén feldjitotta az ingatlant, melynek sordn a galériat elbontotta, wc-t, szanitereket, burkolatot, falazatot,
villanyvezetékeket cserélt. Az ingatlan hiitésére mobil klima all rendelkezésre, a melegviz-ellatasrol atfolyos
kisméretli vizmelegité gondoskodik, a fltés tavhérél megoldott, Az albetét riasztdval kiépitett, valamint
albetéten bellli vizoraval és villanyoraval rendelkezik.

Beldrati nyilds magassaga: 2,36 m
Belsd tér belmagassdga: 4,14 m

A jelenlegi elosztasrol alaprajzot keszitettiink, melyet a melléklet tartaimaz.

{sszességében jo miiszaki allapotd ingatlan.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: 1911 . .
Epllet szintheli kialakitasa: pince + faldszint + 6 emelet Miszaki 4llapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kozepes
Figgbleges teherhord¢ szerkezet: tégla kbzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: bauxitbeton kozepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kbzepes
Epilet homiokzata: vakoit, szinezett kézepes

Ertékelt helyiségesoport: egyéb helyiség
Belsd terek felllete: festett, csempézett felajitott
Belsé terek burkolata: keramia, laminalt felajitott
Vites helyiség(ek) felllete: csempe feltjitott
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia felujitott
Kiilsd nyilaszarék: fakeretbe foglalt tiveg kirakat jo
Bejarati nyilds magasséga: 2,36m normal
Atlagos belmagassaga: 4,14 m magas
Belsé nyilaszarok: faszerkezet jo
Fiitési rendszer: tavhb, lemezradiator héleaddval i
Melegviz biztositasa: kisméeretd villany i[s!
Meglévd kézmi-kidllasok: villany-csatorna-viz jo
Megleévd kdzmi merdorak: vizora, villanydra jo
Feldjitas eve: 2019
Felujitas targya: szbveghen részletezve
ingatlan miszaki dllapota dsszességében: o
Megjegyzés:

4. oldal
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4.3. Epiifetdiagnosztika

A szermnrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &l adatok (az épillet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdcidk) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathatdé tineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik,

Haz:

Az éplilet kora a szerkezeteken, a kils§ megjelenésen kevésbé Iatszik, és jelen allapotban a korahoz képest jé
allapotban van,
Az épiilet felujitasat a Jozsefvarosi Onkormanyzat tamogatta 2016-ban,

Albetét:

Az albetét padidhurkolata és a falak feliletképzése a tavalyi évben tortént feltjitdsnak kdszénhetden jo
allapotban van, éplletszerkezeti hibak, vizesedés és penészedés nem fathato sehol.

Bérlsi megjegyzés:

A belsd feldjitasokat a bérid végezte, sajat koltségén.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos

{izlet keriamia festett 12,95 m? 100% 12,95 m?
teakonyha kerdmia festett+csempe 1,90 m? 100% 1,90 m?
we keramia festett+csempe 0,80 m? 100% 0,80 m?
mérési korrekcié 0,35 m? 100% 0,35 m?
Osszesen: 16,00 m? 16,00 m?
Qsszesen, kerekitve: 16 m? 16 m?
Megiegyzés:

A hasznos alapterilet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki,
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA utmutatd elvei és médszertani ajanidsai {EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
mdédositott 25/1997. (VIk.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyeb jogszabdlyokban elBirtaknak
megfelelden késziinek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvélemeényben megjelent Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogro! és az informacidszabadsagrél, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
vedelmeérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérdl szold
jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékeles madszerei ket 6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték slapl és a kdltsegalapit értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f§ csoportba, a forgaimi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kizé sorothatdak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becslit Hsszeg, smelyért az ingatian gazddt cserélne az értékelés
idépontjaban egy vésdrolni szdndékozé és egy eladni széndékozd kozdtt szokdsos piaci feltétefek szerint
iebonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kbriiltekintéen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt alitak volna, (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatian elemei Ssszehasonlitasra kerlilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerlifinek. Minél kozvetienebh ésszehasonlitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becserték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznadlidk, amelyeknek van fellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az 8sszehasonlitds alapjul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgadlnak:
- realizalt Gigylet szerinti ar / kinalati &r

- ertékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkazelithetdség, infrastrukiuralis elldtottsag

- méret, miszaki aliapot, egyéb jellemzék.

Az értek, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetdé hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési madszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerGlg kiadascknak a kalonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az ertéket. Az ertek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tisita jdvedelmek jelenertéke,

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan [ehetséges {alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. A jovdbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonkeént.

3. Ibvdbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati mdadonként.

4. A tokesitési kamatlab meghatarozédsa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon belll
agazati kockazat)+helyi krnyezeti adottsagok+kamatiab kockazat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok jelenértékenek meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamsziamitason alapuld érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanock esetéhen alkalmazzak.

6. oldal
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Koltségalapu szamitdsi modszere

A nettd potlasi kiltség elvli értékelés a vagyontdrgy értékeét az ingatlan {vagyontargy} kalkulalt djraeldaflitasi
erkdlcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévE |&tesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhats, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt} mas modszer nem éll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
kepességet eistsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre kerllitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezfdnie, hogy az adott telepillés milyen szintl, mindségd efltast nydjt helyben és a
kornyezetéhen él5 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiietek és épitmények brutté helyettesitési {potlasi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval biré
jétesitmeny jelenlegi megvaldsitdsdval kapesolatos valamennyi kzvetien és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes milszaki parametereket nem ismerjlik, a bruttd
Gjraeldaliitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnbki Iroda Kft, altal kiadott Epitdipari Kéltségbecslési Segédiet (EKS) 2019, évi epységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idé malasa miatti értékesokkenés, Harom fé eleme:

a.} fizikai romias,

b.) funkcionalis avulas és

¢.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f8 szerkezeteinek romidsét és a szerkezetek
aranyat az Osszértéekhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szémitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- véarosi, szerelt szerkezetil épliletek 40-70 év,

- csalddi haz jeltegil épliletek 50-80 év,

- ipari es mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt tétesitmény képtelen kielégiteni,

.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kividi kortilmények miatt dll elé, mint a kereslet hidnya, a terillet valtozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az dlitaldnos nemzetgazdasagi koriimények.

Az avulds mértékét a hdarom emlitett avuldsi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének sz mitdsa;

Keriileten beliili elhelyezkedése; Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1490 m?

Eszmei hanyad: 50 / 10000

Albetétre juté telek tertilet: 7,45 m?

Fajlagos atlagar, kerliletrészen beliil: 220 000 Ft/m*

Diszkontaladsi tényezd: 1,0

Telek eszmel értéke: 1640000 Ft , Egymillio-hatszdznegyvenezer- Ft,

7. oida!
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5.2, Ingatian értékének meghatarozdsa

] 5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer |
Adatok értékelt ing. | &H adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 1082 Budapest, Vit ker,, | Vill ker., Il. | VIli, ker., i,

Horvath Mihaly V'"-i- 'f""r': Vilk ker., Vig c:s,awmaik;-r Jines ?,a'l Hnos 9’éi
ter16. fsz. 4. Matyas zér utea negyed papa tér papa ter
megnevezeése; egyeb helyiseg iizlet Gztet ziet uzietfiroda UZIe:t/).'endég
latchely
alapterilet {m°): 16 a4 33 59 32 59
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / addsveteli ar (F1}: 28000000 { 19400000 | 26900000 | 25990 000 | 32 900 OO0
kinalat faddsvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinaltat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% ~10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’}: 572727 | 520091 | 410339 | 843469 | 501864
KORREKCIOK
eltéré alapterilet 3% 2% 4% 2% 4%
kerileten beliili efhelyezkedés -10% 0% 5% -10% -5%
éplileten bellii ethelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 10% 0% 0%
&ltalanos miszaki éllapot 5% -5% -5% -5% 0%
eltéré felszereltség (fiités, szoc blokk) 0% 0% 0% -10% 0%
szerkezeti karosoddsok (pl; vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% 0% 5% 0%
haz miiszaki dlapota 0% 0% % 0% 0%
Osszes korrekeio: -2% -8% 14% -28% -1%
Korrigélt fajlagos alapar {Ft/m2): 560 127 485176 469 017 6039245 498 351

Fajlagos dtlagar: 523 219 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 8373104 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 8370000 Ft

Osszehasoniité adatok leirgsa:

Csarnoknegyed, nagy belmagassaguy, utcafronti bejdratos, féldszinti Uzlet,

felijitandd belsd térrel, cserélt nyilaszarokkal, ingatlan.com/30728383

galéria, we, zuhanyzé. Ingatlan.com /26902704

1. adat:
2. adat:
3, adat:
ingatlan.com/ 31608618
4, adat:
blokkal, ingatlan.com/29766089
S. adat:

vendégiatohelyként izemeld helyiség, ingatlan.com/30228296

Az ingatlan piaci dsszehasonlito médszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):
8 370 000 Ft

azaz Nyolcmillio-haromszazhetvenezer- Ft.

Csarnoknegyed, féldszinti utcai, felgjitott Gziethelyiség, 2016-ban cirkdfiites,
Csarnoknegyed, teljes feldjitason dtesett, jelenleg iroda és raktar, félszuterén.
Neépszinhaznegyed, feldjitott altapotd, galéridzott Uzlethelyiség/iroda, vizes

Csarnoknegyed, utcafronti €s udvari bejarattal is rendelkezd, jelenieg
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan

dsszehasoniitd
adat 1.

dsszehasonlito
adat 2,

Gsszehasonlité
adat 3,

1082 Budapest,

ingatian elhelyezkedése: Horvath Mihély tér

VIt ker., Kriidy utea

VIl ker., Német

Vill, ker., Uil8i it 1,

16. fsz. 4. 4 vica
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség Gzlet lizlet fizlet
hasznosithato terlitet {m’): 16 42 31 48
kindlati dij / szerz. bérteti dij (Ft/ho): 300 000 100 000 350000
kinalat / szerz6dés ideje (év, hd): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt Id5 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m*/hé): 6429 2903 6 563
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 3% 2% 3%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -20% 0% -15%
keriileten beliili elhelyezkedés -10% 5% ~10%
épiileten beilli ethelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -27% 7% -22%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 667 Ft/m2/hé | 3092 Ft/m2/hé | 5132 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 4 297 rt/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat; Palotanegyed, felljitott, kavézoként tizemeld, 22 + 20 m2-es galérias izlet,
ingatlan.com/27216974

2, adat: Csarnoknegyéd, utcafronti bejaratos, jo miszaki allapotd Gzlethelyiség,
ingatlan.com/31408141

3. adat: Corvinnegyed, jelenleg fagyizéként, kavézéként Uzemeld, utcafronti
bejaratos, klimas Gzlet, berendezési targyakkal, ingatlan.com/30702553

Hozamszdmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 4 297 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 660 019 Ft

Kdlségek:

Felijitasi alap: 3% 19 801 Ft

lgazgatasi kditségek: 2% 13200 Ft

Egyéb koitségek: 5% 33001 Ft

Kditségek bsszesen: 66 002 Ft

Eredmény:

£ves lzemi eredmény: 594 017 Ft

"[Tékésitési rata (szamitds 6. old.); 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 8490000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulc médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

8490000 Ft

azaz Nyolecmilli6-négyszazkilencvenezer- Ft .

9. oidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité madszert, mint f6 szémitast alkatmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismertékben jeliemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatésédgot
&s az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor 2 hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kohségalap(h modszer tikrdzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkaimazott médszerek Sramitott érték | Saly |Sulyozott érték
[Ft] {%] [Ft]
ngatlan értéke piaci sszehasonlito modszerrel: 8370000Ft] 100% 8370000 Ft
Ingatian értéke kdltségalapt mddszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl modszerrel: 8490000 Ft 0% OFft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 8370000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
8370000 F¢

azaz, Nyolemillid-hdaromszazhetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecstd szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendetkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szikséges figyelembe venni:

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

- @z atadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenden jogi természet( vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogck
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetld korlatozadsdrd! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem véllalunk;

- ay értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy ez ingatlan jelenlegi és jGvébeni hasznositasdval
dsszefiiggeésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyeéb szervezetekidl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett Silapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseldjének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észielhetd értékbefolydsclo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagek, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem villalunk
feleldsseget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhazasdnak idSpontjdban az ingatlan hasznalataval
kbzvetlenll dsszeflged tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja ax éplletek rendeltetésszer hasznalatdhoz szilkséges épiiletgépeszeti
berendezések es felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhato véltozasal
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik & szekertdi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdriilmenyekben bedlld lényeges véltozds esetén szitkséges a megadott
érték feltlvizsgalata;

- nem vallalunk felelgsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
kortatozhatjak hasznathatdsagat, azonban az értékelés forduldonapjan nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;
az altalunk meghatarozott ertékek az etéziekben vazolt feltételeken és alapelveken atapulnak, és csakis jefen
szakvétemenyben meghatarozott célra, Megrendeld aital torténd fethaszndlds esetén érvényesek,

10. oldat
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjlk:

ingatian cime; 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16, fsz. 4.

ingatlan piaci forgalmi értéke: 8370000 Ft

azaz  Nyolcmillio-hdromszazhetvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2020. augusztus 18,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. augusztus 31,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES? BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS ISZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! 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 vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzédés

ingatian elhelyezkedését mutatd térkép

QROODEROR

Fenyképfelvételek

11. oldat



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz, 4. Hrsz: 35194/0/A/4 3

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdont lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Févirar Ferminghoodtals Foldhivaral Feooily
Budspest. NI, Budafokavr 53 1519 Budapest, P{ 415 Tdat: Iy
Nemn hitebes tulaycdiari bap - Teljes sazolat
Mogrendeld, sodme BEN00R4 TTIR1A 20 20
e tIN PR IV

BUDAFEST VIIT XER

Neimn hiteles ulajdoni lap

Bolterulet 351%4/0/874 holyrajzi szan
TU2D BUDAREST ¥IIY KER Hor-athk Minaly t=r 1o foldpaint  'feluwlvizizgaliat Aluﬁ'ﬂ‘é‘
IRESZ
L Az egyeh onalleo ingatlan adatas L
R ETE2 62 terulet  stobak fiama 2aimel hanyad tuladoent tuffi_a o
m agern - fal '%3"; r
e me e S T
wqyatr helyisey 1€ g ot S0 1UUU onlo:magy €
ExyeoyTd hatazozat SUREES, fEIS 1995 L0 YR RE
1
« hesedyio hatavezat  IUTLGT 0% 1R O Lu L
Taraashis g *

Az onaile ingatlanho:r tartoirad a: xla pifo okitstban m;qhat3:a:olﬁé§’¢1f;segek
3 v g
- e DR

" RESZ -
1 rvaiaxiony haayad 171
beteJyzd hatateozat, erhezesy 1ed  10MGT 199871990 95 14 AR
Jogcin eredstl faloetal ﬁ.;_f“ﬁ;.}
e

jeqallas  talajdonos P
e VITD KER  JOUSEFVARLSI CINORMANVEAT BC LGARMESTERT Ffvixm
sim, VR0 BUBAPEST VIII FER Buasous utea 53 o7 i o

M REST:,

TEM AR TALMAS ae.ﬂ%:i.
4

: %
mxb&?m LAP VEGE

Nem hiteles rulajdont kap

Nem hiteles mlajdow lap

Nem hiteles tulajdem lap Nem hiteles tulajdon Tap

Nem hiteles tulajdoni fap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihély tér 16. fsz. 4. Hrsz: 35194/0/A/4

TARSASHAZ SULAJLONT ALAPITO OKIRAT
I.

A bp. Jézsefviiosi Onkormanyat (Bp. ¥1iT. kear. Baress uv. 65-
Gy tulajdenaban 1évd PBudapest, Vi1, herulell 643 sz
tulajaoni  lapwa  nyiivantartovty 352024 Rrszon fd9c ¥
dcaprearjenl, teimesiotbon Bp. VIII, Horvath MihAly tér 16.
szanm. wlatii hazesiccaclant ~annak a lakdsok 63 helyiségek
bericiere-, wvalawint  ar  clutegenitésdlre  venathkozd  cyyes
szabdliyokddl s8:3146, 1w, evi XV¥1i. terwvdnnyel mddositelt
1023, vy LXNVIL). firwvoeny Y. §.-u szerinti elidegonitése
strdekében a el lakeit tervrajzon és miszaki lefras alapisn

TARSASUAZZA
alakitja,

A tarsashd: lakdsal €5 nowm Lakds céllara szolgdlsd helyinegei
dr 1977.0vi 1i.sz. oter., wvelanint s lelen slapité okirat
crendeldherdseiner megfeleiden, ming  Orbiklakdsox  Jlakdsként
hasznilt Sroktulajden helylségek/ €3 non lakds céljsc
azolgsls helyiségek ~tarméazelben megusstve a Ed2bun
tulajdonban miradd teleiidszek, Cpilletrsszek, berendesdnck as
felgzervcldser kinus hovendlotanak jo4aval- a  wvevdkx nagan
tulajdoniba kerndlnok arzai, hogy a mindonhkor
tulajdonnntirsel coymis ROzolts Jegwissenyat al 1977, évi 11,
Lvr.  rendelielfsel 6s oaz alapind ehkiratban foglaitak az
“alabbiak srerant uzabdliyerzik.

11.

]

KO203 EY KULON TULAJDON 1
E

i

i

A. ¢

KOZOS TULAJLON

i

A tulajdonosticsak ex2taslan kisds tolaidoesdbanr meradsal oo

ikgatlontan windases Tienlen:, ameéiyek nincueneh bl
tulajdonbion, nuVeteledan o pellokelt terveajzon &8 wuiunosloe
leiraslas Falianiateil - atash - relsoxclv Leivk,

dplingnyrus el dn bersldeccuehs

13, oMdal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 4. Hrsz: 35194/0/A/4

Kézars talajdon. illelesdy

a/ Kozas illetdsegt Leruictok:

A; B, C EPULETER:

I. Telek 1440

mz2

TI. udvar iy niZ
ITY. Aciare 26,1C m2
Iv. Atjarce 16,03 m2
V. L2a4rs udvar 7. h, 40 me
b/ Tovdbbi kozus tulajdonban levo vagyontdrgyak:
VI, Virnyemd aslapvenrclékek oz alcai bekStéstol ax

épLietbe vaild Leesatlakezdsig. Szennyvizcsatorna
Az Jical bekotestsl az epalelbe valéd bekotesiq.

Vi, Elektromos voezeldéivk a2 utcai bekdtéstdl az
Gpuzetbe vale fohapreneloige Gaz alapvezetdhkek az
S AT e PR wr epntielke vald bLekdtésiy.
Viit. Kie-r v és 6y i

A ktzds  tulajdon 10.0GU/10.006, aran:
tulajdoni hdinyadbél All,

ticerar/tizerved
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1. emclet
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Kozlekedd
Raktar

Raktar
Kazdnhaz
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Viztiszlitd
Elektzomes helyiség
Ll5tér
Kizlekedlk
Mérd helyiséqg
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- Felvond
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Lépcudhaz
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Kézlekedé
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KozGs RC

410,93

11,76
26,10
17,70
4,20
7,50
8,30

MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvith Mihély tér 16. fsz. 4. Hrsz: 35194/0/A/4
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MELLEKLETEK: 1082 Budapg_sitw,kﬁgﬁéth Mihaly tér 16. fsz. 4. Hrsz: 35194/0//\/4

ALAPK ﬂﬁ!ﬂg
- >
Teakonyha f
1,5 m2 '
A
, 4-gs athetét | Cree
Lizlet -
. 7 12,95 m2
BM 4 14
M Y
A

18. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 4. Hrsz: 35194/C/A/4

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 4. Hrsz: 35194/0/A/4

. utcafront
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 4. Hrsz: 35194/0/A/4

acéllemez radiator 08. mennyezeti vilgitas
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21.cldal

Q6






	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46
	Page 47
	Page 48
	Page 49
	Page 50
	Page 51
	Page 52
	Page 53
	Page 54
	Page 55
	Page 56
	Page 57
	Page 58
	Page 59
	Page 60
	Page 61
	Page 62
	Page 63
	Page 64
	Page 65
	Page 66
	Page 67
	Page 68
	Page 69
	Page 70
	Page 71
	Page 72

