Budapest Févaros VIII. kerlilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsaga

Eloterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. A . Lf ... sz. napirend

ELOTERJESZTES

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertlet-hasznositasi Bizottsag
2021. julius 14-¢i Glésére

Targy:  Javaslat a Budapest VIIL. Keriilet, Német utca 13. szam alatti nem lakas céljara
szolgalé helyiség bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalira, valamint
bérbeszamitasi megallapodas megkotésére

Elbterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleonora vagyongazdalkodasi
igazgatd

Készitette: Kardos Noémi referens

A napirendet nyilt iilésen kell trgyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszer( szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés, értékbecslés aktualizdlasa

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovédros VII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorméanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL. keriilet Német utca 13. fsz. 65. szam alatti 34903/0/A/65 hrsz.-
4, tulajdoni lapon 25 m* nagysagd utcai bejérati nem lakas céljara szolgalod helyiség, amely az
ingatlan-nyilvantartésban tizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglald épiiletben sszesen 70 db albetét taldlhato, amelybé] 2 db lakas és 6
db énkormanyzati tulajdont nem lakas céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra
kijelolt ingatlanok listajan.

A fenti helyiség 2021. februar 23. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtokéba. Az
Onkormanyzat kdzos koltseég fizetési ktelezettsége a helyiségre vonatkozdan 5.130,- Fi/hé.

A helyi varos-rehabiliticiés teriilet kijelolésérol és a teriileten a rehabilitdacié megvalositasarol szo1o
32/2001. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaba foglalo épiilet nem esik
HVT teriiletre.

A bejarat kézi mozgatasy feltekeredd biztonsagi ricesal védett, megfelel$ biztonsag védelemmel
ellatott. Az albetét melegviz-ellatasardl felsé elhelyezésii, szabadkifolydsi vizmelegitd
gondoskodik, a fiitést elektromos hdsugdrzd biztositja. A falak festettek, a burkolat mindenhol
cementlap.

A KHA FOOD 2021 Kft. (székhely: 2764, Tapiobicske, Damjanich at 70.; cégjegyzékszam: 13-
09-213115; adészama: 29263828-2-13; képviseli: Hajas Andrea tigyvezet6) 2021. jinius 10. napjan
bérbevételi kérelmet nydjtott be a fent ismertetett helyiségre élelmiszeriizlet (szeszirusitassal)
tevékenység céljara hatirozatlan idére. A kérelmezé 110.000,- Ft /hé + AFA dsszegben bérleti
dij ajanlatot tett. A kérelmez06 egyben bérbeszamitasi kérelmet is elbterjesztett, 2.138.750,- Ft +
AFA sszegben.

Az Ingatlanszolgéltatasi Iroda a beadott arajanlat alapjan 1.127.500,- Ft + AFA Osszeg bérbeadora
tartozé munkak elszdmolasara tett javaslatot az alabbi részletezés szerint:
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Bérbeadora tartozd munkak anyag __ + munkadi]

1. Falkiegyenlités 212.500.-
2. Vizszerelés 245.000.-
3. Villanyszerelés 350.000.-
4. Fitésrendszer kiépitése 320.000.-
Osszesen: 1.127.500.-Ft+AFA

A CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. december 14. napjan készitett, Bartfai
Laszlo fliggetlen szakértd altal 2020. december 22, napjan jovahagyott, majd 2021, junius 15.
napjan aktualizalt, értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke: 12.370.000,- Ft. (494.800,-
Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételevel, az élelmiszer
kiskereskedelem szeszarusitissal tevékenységhez kapcsolodé 10 %-os szorzoval szamitott havi
netté bérleti dij 103.083.- Ft

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. Keriilet Német utca 13.
fsz. 65. szam alatti 34903/0/A/65 hrsz.-1, tulajdoni lapon 25 m? nagysagl utcai bejarati nem lakas
céljara szolgald helyiség bérbeadasdhoz a KHA FOOD 2021 Kft. (székhely: 2764, Téapiobicske,
Damjanich ut 70.; cégjegyzékszam: 13-09-213115; addszama: 29263828-2-13; képviseli: Hajas
Andrea iigyvezetd) részére hatirozatlan idére 30 napos felmondasi idé kikitésével
élelmiszeriizlet (szeszarusitissal) tevékenység céljara az altala ajanlott 110.000,- Ft Ft/ho +
AFA bérleti dij + kdzizemi &s killonszolgaltatasi dijak dsszegen.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza az Ingatlanszolgaltatési Iroda altal Javasolt
tsszegbdl, a bérbeadot terhelé brutté 1.431.925,- Ft (nett6: 1.127.500.-Ft+ 304.425 -Ft AFA)
feltjitasi koltség bérleti dijba 36 hénap alatt torténé beszamitisahoz, és a bérbeszamitasi
megallapodas megkotéséhez KHA FOOD 2021 Kft-vel (székhely: 2764 Tépiobicske, Danyanich
at 70.; cégjegyzékszam: 13-09-213115; addszama: 29263828-2-13; képviseli: Hajas Andrea
ligyvezetd) amennyiben a kérelmezd a megallapodas megkotését kovetden a felljitasi munkdkat
elvégzi és a benyyjtott szamlak alapjan az Ingatlanszolgéltatasi Iroda leigazolja a teljesitést.

A bérbeszamitasi megallapodds 36 honapra torténd megkotésével 35 honapig 31.319,- Ft/ho +
AFA, a 36. hénapban 31.335,- Ft + AFA 6sszegben szamothatd el a feljitasi koltség.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakés céljara szolglé helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontes
meghozatalara a tisztelt Képvisel6t-testiilet jogosult.

IIL. A déntés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyé bérleti dij fedezné az Onkormanyzat kézos koltség fizetési kotelezettséget,
azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielébbi bérbeadédséval a bérlé gondoskodna a
helyiségek allaganak javitasardl és szinten tartasardl. A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan
befolyasolja az Onkorméanyzat 2021. évi bérleti dij bevételét.

A hatérozati javaslat elfogaddsa pénziigyi fedezetet igényel, ami a 2021. évi kdltségvetésrol sz61o
5/2021. (I1.25.) énk. rendelet 5.1. melléklete szerint a 21100 cimen biztositott.

1V. Jogszabalyi kérnyezet

A KépviselS-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarl szolo 36/2014. (X1.06.)
onkorményzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjdin a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban 4116
nem lakas céljara szolgalé helyiség elidegenitésének feltételeirdl sz616 Snkormdnyzati rendeletben,
az Onkormanyzat tulajdonaban 4l6 lakdsok elidegenitésérol szolé dnkormanyzati rendeletben, az
Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas céljara szolgalé helyiség bérbeaddsinak feltételeirdl
sz6lo dnkorményzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és
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a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél sz6lé dnkormanyzati rendeletében meghatarozott
tulajdonosi hataskorokben.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrdl sz616
1993. évi LXXVII. t6rvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér dsszegében
szabadon allapodnak meg.

Az Onkorméanyzat tulajdondban allé nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szo16 35/2013. (V1.20.) szam( énkormanyzati rendelet (tovabbiakban; Rendelet) 14. §
(1) bekezdése alapjan, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérlé kivalasztasa
sordn kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérd| torténik az ajanlattétel, a helyiség
bérleti dijanak mértékét a Képviseld-testiilet hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell
meghatdrozni. A hatdskorrel rendelkezé bizottsag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviseld-
testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Kt. hatarozat 34. pontja értelmében a bérlé kérelme alapjan a Bizottsdg hozzajdrulhat a bérbeaddt
terhelé munkalatok koltségének a bérl6t terheld helyiség bérleti dijba t5rténd beszamitasdhoz. A
bérbeszamitas Gtjan érvényesithetd tényleges (igazolt) kltségek elfogadasardl a Bizottsag dont.

A jelen pont szerinti hozzajarulas esetén az irasbeli megéllapodas (a tovabbiakban: megallapodas)

abban az esetben kdthetd meg, ha:

a) a bérid az elvégezni kivant bérbeaddt terheld munkdlatok koltségét elbzetesen tételes
koltségvetés benyijtasaval hitelt érdemléen igazolja;

b) az épiileten végzendd munkalatokhoz a tarsashazi alapit6 okirat vagy szervezeti és miikodési
szabalyzatanak ilyen értelmii kikotése esetén a tarsashazi kdzgyiilés hozzajarul;

¢) ahatésagi engedélyhez kotott munkalatok esetén azok elvégzésére jogerds és végrehajthatéd
épitési (Iétesitési) engedély birtokaban keriiljon sor; tovabba a bérld vallalja a
hasznalatbavételi engedély megszerzését,

d) a bérldnek a munkélatokrdl valé megéllapodaskor az Onkormanyzattal vagy a bérbeadd
szervezettel szemben nem &ll fenn lejart bérleti dij és ehhez kapesolodd dijakkal 6sszefiiggd
tartozasa;

¢} abérld véllalja, hogy a bérleti szerz6dés mellett kdzjegyzd eldtt egyoldala kitelezettségvallald
nyilatkozatot tesz a sajat koltségén, amennyiben erre a bérleti jogviszony alatt még nem keriilt
SOr.

A Kt. hatarozat 37. pontja szerint a koltségek beszamitisanak feltételei a kdvetkezok:

a) a bérbeaddi jogkdr gyakorldja jovahagyasaval a bérbeadd szervezet és a bérld kozott irasbeli
megallapodas megkotése a munkalatok miiszaki tartalmarol, a varhaté kéltségeirdl, a
beszémithaté koltségek legmagasabb mértékérsl és idbtartamardl, és a munkalatok
elvégzésének hataridejérol,

b) abérbeado szervezet az elvégzett munkakat jegyzOkonyvben leigazolja,

c) a bérlé a bérleményben elvégzett munkalatok Osszegérdl a bérbeadd szervezet igazolasat
koévetd 15 napon beliil szamlat nydjt be a bérbeadd szervezethez;

d) abérld altal kiailitott dltaldnos forgalmi adomentes szamla esetén a bérbeszamitas a bérleti dij
nettd dsszegével szemben lehetséges,

€) szamla kiallitasara nem jogosult bérl6 esetén az engedélyezett feliijitasi munkakhoz sziikkséges
vésarolt anyagokrél és szolgaltatasokrdl az Onkormanyzat nevére sz016 szamldkat nyijt be az
elszamolashoz,

f) szdmla kiallitisdra jogosult bérl6 estén a bérld tovabbszamlazza az elvégzett és a leigazolt
munkarél az Gsszeget az Onkormanyzat részére,

g) a benyujtott szamlaknak a szamviteli és addjogszabalyoknak meg kell felelniiik.



A Kt. hatarozat 39. pontja szerint a bérleti dijba beszamithaté kéltségeket ugy kell meghatarozni es
havonta levonni a bérleti dijbol, hogy a munkalatok elvégzése utan fizetendd bérleti dijba
beszamithato kéltségek— ha a bérbeadéi jogkdr gyakorldja masként nem dont — az alabbiak szerint
tériiljenek meg a bérldk szamdra, figvelembe véve, hogy a megéllapodas id6tartama nem tarthat
tovabb a bérleti jogviszony lejaratanal:

a) jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezd szervezet és egyéni vallalkozd bérld

esctében legfeljebb 4 év alatt,
b) maganszemély bérldk esetében legfeljebb 3 év alatt.

A Kt. hatarozat 24. pontja szerint a fizetend6 netté bérleti dij egy honapra jutd dsszege nem lehet
kevesebb, mint az Onkormanyzat altal tarsashazi kozds és egyéb koltségként kifizetett osszeg,
ideértve a IV. és V1. FEJEZET alkalmazisanak esetét, tovabba barmilyen, a bérleti dijat €rintd
kedvezmény esetét.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérls a bérleti szerzodés megkotését megelbzOen
kételes a bérbeadénak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld gsszeget dvadékként megfizetni,
valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bétleti szerzddés megkdtését kvetden kozjegyz6 eldtt
egyoldalt kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A Képviseld-testillet 248/2013, (V1.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatérozat) 7.
pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat ¢s a
Képviselé-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltézheté forgalmi értek szolgal.

A Kt. hatérozat alapjan a helyiségben végezni kivént tevékenység figyelembevételével torténik a
bérleti dij meghatdrozasa, az élelmiszer kiskereskedelem szeszarusitdssal tevékenységhez
kapcsolddo a bérleti dij szorzo 10%.

Fentick alapjan kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy déntését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2021. (VIL.14.) szamu hatarozata

a Budapest VIIL keriilet, Német utca 13. szam alatti nem lakas céljdra szolgalé helyiség
bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalara, valamint bérbeszamitasi megallapodas
megkotésére

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

1. hozzajarul a Budapest VIIL keriilet Német utca 13. fsz. 65. szam alatti 34903/0/A/65 hrsz.-
{, tulajdoni lapon 25 m? nagysdg( utcai bejaratl nem lakds céljara szolgalé helyiseg
bérbeadasahoz a KHA FOOD 2021 Kft, (székhely: 2764, Tapiobicske, Damjanich ut 70.;
cégjegyzékszam: 13-09-213115; addészama: 29263828-2-13; képviseli: Hajas Andrea
ligyvezet) részére hatarozatlan idére 30 napos felmondasi idé kikitésével élelmiszeriizlet
(szeszarusitassal) tevékenység céljara az altala ajanlott 110.000,-Ft Ft/ho + AFA bérleti dij
+ kodziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen.

2. hozzajarul a Budapest VIIL Kkeriilet Német utca 13. fsz. 65. szam alatti 34903/0/A/65 hrsz.-
{1, tulajdoni lapon 25m> nagysagu utcai bejarat nem lakés céljara szolgald helyiseg bérld altali
feltjitasdhoz (falkiegyenlités, vizszerelés, villanyszerelés, flitésrendszer ki€pitése tekintetében)
és a bérbeszamitasi megallapodds megkotéséhez, valamint a fenti bérbeadora tartozo feltjitasi
munkék koltségenek berleti dijba torténd bérbeszamitasahoz 36 honap alatt nettd 1.127.500.-Ft
+ 304.425.-Ft AFA ©sszeghen. A bérbeszamitasi megallapodas 36 hénapra tdrténd
megkotésével 35 honapon keresztil 31.319- Ft/hé + AFA, a 36. hénapban 31.335,- Ft + AFA
dsszegben szamothatd el a felujitasi koltség.
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3. felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti
szerzGdés megkstésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4allé nem lakas
céljdra szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirsl szol6 35/2013. (V1.20.) énkorményzati
rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld 6vadék megfizetését,
valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyzd elbtt egyoldalii kotelezettségvallalasi
nyilatkozat alairasat vallalja a leendd bérls.

4. felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard  Jozsefvarosi
Gazdalkoddsi Kozpont Zrt.-t a hatirozat 2.) pontja szerinti bérbeszamitasi megallapodas
megkdtésére. Az elszdmolds feltétele, hogy a bérlé a feldjitdsi munkakat elvégezze és a
benyujtott szamldk alapjan a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Ingatlanszolgéltatasi
Irodaja leigazolja a teljesitést.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatéaridd: 3.) és 4.) pontok esetében 2021. augusztus 31.

A dbntés végrehajtisat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kézpont Zit.

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elGterjesztés eldkészitdjének javaslata a kdzzététel
mddjara: a honlapon.

Budapest, 2021. jalius 9.

J@\DM
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt, —Helyiséggazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: iizlethelyiség

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Német utca 13. fsz.65. 25 m2
HRSZ: 34903/0/A/65

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelo Kift.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 494.892,-Ft/m*

Az ingatlan forgalmi értéke: 12.370.000 Ft

Datuma: 2020. december 14,

Utolsé aktualizalas adatai:
Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo.
LE'?rtékeIé’si forma: ! Tulajdonjog forgalmi érték l
| Aktualizalas érvényessége: | 6 honap |
* Aktualizalas:

* Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... A &2 Ft/m’

Az ingatlan forgalmi értéke: e LR

Az aktualizalds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban régzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizdlas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.
2021 JUN 15, ‘
Budapest 2021...........ccevveees. "L uddl L(,a\s-,\h_;
Bartfai Laszio
Igazsagligyl Ingatlanforgalmi Szakérd
JGK Zrt.
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C PR*VagyOl'lé I’té k616 Kft H-108% Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
{70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

fé’ Cégjsz: D1-09-942852
Addsz: 22771393-2-42

Bagyar é Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
fegatiensaavetsig iktatoszam: JGK-636

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Néemet utca 13. fsz. 65.

szam alatti

34903/0/A/65 hrsz-u

{zlethelyiség ingatlanrdi

Budapest, 2020. december

Fiiggetten | Mepgbizhato | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel& azonosité t JGK-636

Kerbleten belidli elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingattan cime {tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Német utca 13. fsz. 65.
Helyrajzi szama : 34903/0/A/65

Ingatlan megnevezése : iizlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : Ozlethelylség

Szobdk széma : -

Komfortfokozat : -

Az értékelés célja : Onkormanyzat sltali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 25m?

Helyiségesoport redukait alapteriiete 1 25m? Fajlagos m2 &r: 494 892 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 1397 m?

Eszmei hanyad : 57 / 10000

Belst miiszaki allapot : feldjitandd

Megkozelithetésége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapd modszer

A Jézsefvaresi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejards és az
ertékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kerll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 12370000 Ft
azaz Tizenkettémillié-haromszdzhetvenezer- Ft .
melybél a telek eszmei értéke: 1750000 Ft

azaz Egymillig-hétszdzbtvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriiit meghatarozasra.

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarolag a targyi Ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2020. december 11.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2020. december 14. UPR-Vagyonériékeld Kit.

5 {68 Pudapest Jozsef kit. 69
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TR I Adoszgm. 227713932442
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o, Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szédm: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt, (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értéket,
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendetés, bérbeadashoz torténd felhasznélasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgalasra kerilltek az ingattannal kapcsolatban
rendetkezésre &llé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazésra keriiltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tdbbsz8résen médositott 25/1997. (Vill, 1.} PM
rendelet alfirdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant részletesen bejartuk, az ingatian adottsagait, kdrnyezetét és
mas ertékbefolydsold tényezéket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgaimi szakértdi vélemény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemién jelenlévék: Berld, Ingatlanvagyon-értékeis
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. rész;

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Német utca 13. fsz. 65.
Tulajdoni lap szerinti terlilete: 25,0m?

Helyrajzi szama: 34903/0/A/65

Ingatlan megnevezése: izlethelyiség

Ingatian jeleniegi hasznositisa: Uzlethelyiség

Bejegyzd hatdrozat: e L .
Az dnalfo ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott

helyiségek.
il rész:
Tulajdonviszony: viil. Keriileti Onkormanyzat 1/1
ill. rész:
Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4,1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIiI. kerlilet Csarnok negyed kerilletrészében, a Jézsef utca és a Déri Miksa utca kdzott
fekszik, a Német utcaban. A negyed kapcsolatai minden iranyban erdsek és jellegzetesek, fontos terekkel {Blaha
Lujza tér, Rakodczi tér, Koztarsasag tér, Matyds tér, Horvath Mihdly tér) és utcakkal (Jézsef korut, Baross utca,
Népszinhaz utca), mely Utvonalak mentén eréis kiskereskedelmi, szolgaltatd és egyéb véllalkozd tevékenység
alakult ki.

Tomegktzlekedési eszkozik a Jozsef kdrat kdzelsége miatt 50-100 méterre elérhetdek.

Tomegkdzlekedeési eszkbzék:

Villamos Autébusz Trolibusz Metro/Faidalatti {7 vasit

9
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4.2, ingatlan dltalanos jellemzdi

A helyiséget magaban foglald épilet Polgdr Kdroly rendelése alapjan 1911-ben épiilt, tervezte Svarcz jend és
Horviath Antal. A [akohéz elGtere és [épesGhaza mives részleteket rejt. A kék-fekete szecesszios csempeburkolat
es 8z egyszerliségében elegdns art-deco hatdst terazzo burkolat egymédst erdsitik. A kihasasodo
mérvanyosziopos elécsarnok az udvarra, illetve a {épcséhazba vezet.

Az épiilet saroktelken fekszik, a Német utca és a Iozsef utca talalkozasanal A hagyormnanyos tégla szerkezeti
lakohaz kialakitasa pinceszint + foldszint + 4 emelet, homlokzata feldjitasra szorul. A vizsgalt ingatlan utcafronti
bejarattal rendelkezik, megkozelitése a Jozsef utca felSt kiépitett. A bejarat kézi mozgatdst feltekereds
biztonsagi rdccsal védett, megfeleld biztonsag védelemmel ellatott. Az ingatlan a jelenlegi bérlével 20 éve
élelmiszeriizietként mkddik. Legutolso felljitasa 20 évvel ezeldtt tértént, amikor az egylégterl helyiséghdl
levalasztottdk egy we-t és egy kézmosét, valamint egy polcrendszert épitettek be, amely raktdr funkciot 1it be.
Ez a polcrendszer Ggy néz ki, mintha galéria lenne, de ez csak egy acélvaz szerkezetli, taroldsra alkalmas rész,
Belmagasséag a polcrendszer alatt 2,30 m, teljes belmagassag 4,20 m. lgy a galérian {vagy térold rekeszen) 1,91 m
a belmagassag. Az albetét melegviz-eliatasard! felsé elhelyezésl, szabadkifolyasit vizmelegité gondoskodik, a
fltést elektromos hésugdrzo biztositja. A beidrati ajto féié - bérld altal - egy split klima lett beépitve. A falak
festettek, a burkolat mindenhol cementlap. Az ingatlan viz- és villany kdzmiivel rendelkezik, gdz nincs bekotve,
de az épiiletben kiépitett,

(sszességében jo fekvést, kozepes-feldjitandd miiszaki allapota Uzlethelyiség.

i Epiilet:

Epllet épitési éve: 1911

£piilet szintbeli kialakitésa: pince + féldszint + 4 emelet Mdszaki dllapot

Alapozds, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandé

Fliggbleges teherhords szerkezet: tégla feldjitando

Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kbzoiti téglaboltorzat feldjitando

Tetfszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat feldjitandé

Eplitet homiokzata: vakolt, szinezett felujitando
Ertékelt helyiségesoport: lizlethelyiség

Bels8 terek felillete: festett felgjitandd

Belsd terek burkolata: cementlap feldjitandd

Vizes helyiség(ek) felillete: festett feldjitandd

Vizes helyiség{ek) burkolata: cementlap feltjitandd

Killsd nyilaszarok: biztonsagi racesal védett bejarati ajtd jé

Atlagos belmagasséga: 4,20 m {teljes) magas

Belsd nyilaszérck: fa szerkezetek feljitando

Flitési rendszer: elektromos hfsugarzaé gyenge

Melegviz biztositasa: felsd ethelyezési, szabadkifolydsa vizmelegits feldjitando

Meglévd kézmii-kialdsok: viz-csatorna-villany feldjitando

MeglévE kdzmi mérdorak: vizdra, villanydra feidjitando

Feldjitds éve: 2000

Felujitas targya: vizeshelyiség kialakitasa

ingatlan miiszaki dllapota Gsszességéhen: felajitandé

Meglegyzés:

A szemle soran az ingatlant hasznositotta, melyet 20 éve bérel azr &nkormiényzattdl.

4y olda
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4.3. Eptiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &Ho adatok (az éplilet epités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) eflenfrzésével kezd8dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Valdszinlileg épitése ota komolyabb homlokzatfeldjitds nem tértént az épiileten, A homiokzat jelenlegi, nagyon
rossz dllapotahoz a természetes allagromlason tal hozzdjarult a felszivédd talajnedvesség és a csapadékviz
elvezetésének hidnyossdgai is.

Albetét:

Az albetét bels terében penészedés, felazds, egyéb épiletdiagnosztikai probléma nem fathatd, azonban a
fiitésre hasznalt elektromos h8sugdrzé nagyon kevés a helyiség felfGtésére, valamint a melegviz-ellatasara
sz0lgalo felsd elthelyezésd, szabadkifolyasi vizmelegits sem elegendd.

Béridi megjegyzés:

A klimat a bérld sajdt pénzeszkdz bevonasaval épitette ki,

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek. Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
iizlettér cementlap festett 24,64 m? 100% 24,64 m?
mérési korrekcio 0,36 m? 100% 0,36 m?
Osszesen: 75,00 m? 2500 mt
Deszesen, kerekitve: 25 m? 25 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmftasdndl a rendelkezésre alié mdszaki tervrajz adatait hasznaftuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

A4
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5, ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszbr
modositott 2571997, (VIiL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelelfen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011, évi CXH. torvény az informacios dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valemint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésérd! szols
jogszabdlyoknak megfelelé médon kezell.

Az értékelés mddszerei két {8 kategoridba oszthatk: a piaci érték alapl és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f§ csoportba, 2 forgalmi és a hozadéki (vagy més néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorothatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016); Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kbebtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelels marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériitekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna, {EVS 1}

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingetlan elemei Bsszehasonlitasra kerillnek az adott telepiiiésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eitérések
korrigdldsra kerUlnek, Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték, Qlyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Phl.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizdlt dgylet szerinti r / kindlati 47

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkizelithetdség, infrastrukturalis eliatotisag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében felleiheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasdval hatdrozhatd meg.

A hozamszémitason alapuls értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatian jovdbeni hasinainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kiilbnbségébdl! (tiszta jovedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
etven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszémitds iépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.

2. A jbvBbeni bevételek és kiadasok becsiése hasznalati médonként.

3. Jovfibeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati modonként.

4, A tékesitési kamatldb meghatdrozdsa: {2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon belt
agazati kockézat)+helyi kbrnyezeti adotiségok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.

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

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadds becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatérozasa.

6. A nettd lzemi eredmény feltékésitése, {legmagasabb jelendrték kivilasztdsa) mint hozamszamitison alapulé
érték.

A madorart Altalihan a ifvadelemtarmalf kédneccdosal randelkarA inoatlannl acatdhen alkalmarr sk

6. cldai

AL
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K&ltségalapy szamitasi mddszere

A netto potlasi kltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkulaht GjraelSallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az GjraelGallitasi értékbd! azonban le kell vonni az id8 mdldsa, az ethaszndlddas, az
erkdlcsi értékestkkenés miatt avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldterilet ériékét, Epités alatt iévd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény killdnleges
rendeltetése miatt) mas moédszer nem alf rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgéalni, mivel s forgaimi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatirozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanck
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kel fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségit ellatast nyujt helyben és a
kdrnyezetében &6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési (pSHasi) kéitségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajdt. A bruttd helyettesitési (potidsi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzbkkel és funkcidval bird
létesitmeény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kézvetien és jarulékos kbitséget.

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épiletekke! és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldliitasi kiltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
djraelsatlitasi értékeket a rendelkezesre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndk: lroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet [EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti ériékesdkkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romias,

b.} funkciondlis avulds és

t.) kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek {ehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figvelembe venni,

Altalanos esetben a kévetkezés gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni;

- varos] tégla épliietek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épliletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegli épilletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeritien megoldasokat jelenti. Az értékelBnek mérlegeinie kell
azokat a korszer(i kdvetelmeényeket, amelyeket a vizsgiit létesitmény képtelen kielégiteni.

c.j A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilimények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozd
ingatlan fethasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagl koriimények.

Az avulas mérteket a harom emlitett avuldsi kategdoridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Csarnok negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1397 m?

Eszmei hanyad: 57 / 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 7,96 m?

Fajlagos atlagar, kerliletrészen belill: 220000 Ft/m*

Diszkontalasi ténye:8; 1,0

Telek eszmei értéke; 1750000 Ft , Epymillié-hétszdzbtvenezer- Ft .

7. ofdal
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5.2. Ingatlan énékének meghatdrozdsa

[ 5,2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. { OH adat 3, { OH adat 4. | OH adat 5.
ingatfan elhelyezkedése: 1084 Budspest, Vil ker, | VL. ker., 1. | VIN, ker., II.
Német utca 13. | Vill.ker, [vilker,vig| (- St | T
fsz. 65. Matyas ter tea negyed papa tér pédpa tér
megnevezése: lizlethelyiség tzlet fiziet uzlet Gzlet/iroda ve::;z’;té
alapterisfet {m®}: 25 44 33 59 32 59
kinalat K / tényl.addsvéte; T K K K K K
kindlati ar / adasveteli &r (FY): 28 00G 000 | 19 400000 | 26 900 000 | 29 990 000 | 32 900 000
kindlat fadésvéte! ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 572 727 529091 410 339 843 469 501 864
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 2% 1% 3% 1% 3%
keriileten beliili elhelyezkedés -10% 5% 5% -10% -5%
épiileten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 10% 0% 0%
éltalanos miszaki allapot 0% -10% -10% -10% -5%
eltérd felszereitség (flités, szoc.blokk) 0% 0% % -10% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesaedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% 0% -5% 0%
héz miiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeis: -8% 9% 8% -34% 7%
Korrigalt fajlagos alapér (Ft/m2): 526 336 480 415 444 807 554 159 468 741
Fajlagos dtlagdr: 494 892 Ft/m?
ingatian becsiilt piaci értéke: 12372 300 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 12370000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Csarnoknegyed, nagy belmagassdgl, utcafront! bejdratos, féldszinti tiziet,

felujitando belsS térrel, cserélt nyilaszarokkal, ingatlan,.com/30728383

2. adat:

galéria, we, zuhanyzo. Ingatlan.com/26802704

3, adat:

ingatian.com/ 31608619

4. adat;

blokkal, ingatlan.com /29766085

5. adat:

Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejarattal is rendelkezé, jelenleg

vendégldtohelyként iizemeld helyiség, ingatlan.com/30228296

Az ingatlan piaci dsszehasoniité mddszerrel meghatérozott forgalmi értéke {kerekitve):
12370000 Ft
azaz Tizenkett&millid-hdromszazhetvenezer- Ft .

Csarnoknegyed, foldszinti utcai, feldjitott Gizlethelyiség, 2016-ban cirkoflités,

Csarnoknegyed, teljes feldjitdson atesett, jelenleg iroda és raktar, félszuterén.

Népszinhdznegyed, feldjitott dllapotd, galériazott Uzlethelyiség/iroda, vizes
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5.2.2. Hozamszamitadson alapulo értékelési médszerrel

Adatok ériékelt ingatlan

osszehasonlitd
adat 1.

dssrehasonlitéd
adat 2.

dsszehasonlité
adat 3.

1084 Budapest,

ingatlan efthelyezkedése: Német utca 13, fsz.

VI ker., Kridy utca

VI, ker,, Német

VHI. ker,, Uil&i 6t 1.

&S, 4. utes
ingatlan megnevezése: Gzlethelyiség liztet zlet aziet
hasznosithato teriitet {m?): 25 42 31 48
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 300 000 100 0G0 350 000
kinalat / szerzddés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ha): 6 429 2903 6 563
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 2% 1% 2%
eltérd miiszaki allapot, felszereltség -20% 0% ~15%
keriileten beliili elhelyezkedés -10% 5% -10%
éplleten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -28% 6% -23%
Korrigalt fajlagos alapar: 4609 Ft/m2/hé | 3066 Ft/m2/hd | 5073 Fi/m2/ho
Korr, fajlagos alapar kerekitve: 4 249 Ft/m2/ho

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, felijitott, kavézokent lizemeld, 22 + 20 m2-es galérids Gzlet,
ingatlan.com/27216974
2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jo miszaki dllapotd tzlethelyiség.
ingatian.com/31408141
3, adah Corvinnegyed, jelenleg fagyizoként, kavézdoként tzemels, utcafronti
bejaratos, klimas {zlet, berendezési targyskkal, ingatlan.com/30702553
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 4 249 Ft/m2/hé
Kihaszndltsag: 80%
Figvelembe vehetd éves bevétel: 1019760 Ft
Kihtségek:
Felijitasi alap: 3% 30593 ft
Igazgatasi koitségek: 2% 20395 Ft
Egyéb kbltségek: 5% 50988 Ft
Kdltségek Gsszesen: 101976 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 917 784 Ft
T6késitési réta (szamitas 6. old.): 7.5%
Tokesitett érték, kerekitve: 12 240 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatérozott értéke tkerekitve):
12 240 000 Ft
azaz TirenkettGmillio-kettdszaznegyvenezer- Ft .
9. otdal

13
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast atkalmaztuk, mert ez a szamitas tilkrézi feginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jéi mutatja a bérbe adhatéségot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozarnalapon szdmitott érték a hirtelen emelked& piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapt médszer titkrézi legkevéshé az Ingatlanok piach értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk,

. Szamitott érték | Suly |Salyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlito médszerrel: 12370000 Ft] 100%| 12370000Ft
Ingatlan értéke koltségalapld modszerrel: OFft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 12 240 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 370000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
12 370000 Ft

azaz, Tizenkettomillio-hdromszizhetvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendeikezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

sz{tkséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdon( forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdil
értekelésre;

- @z #tadott Iratok tanulmanyozdsin tulmenfen jogi természetli vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- ar értékelés azon a felietelezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jév6beni hasznositasaval
osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személfyektdl valamennyi szithséges
engedély, jdvahagyas és felhataimazas rendelkezésre all, iletve ezek beszerezhetsk, vagy megudjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendels képviseldjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, 2z esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, takijfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelbsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsdnak idépontjdban az ingatlan hasznalatéval
kdzvetlendl &sszefiiggd tartozéds (koztizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések ériekét;

- a gazdasdgi, Jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosrtizalhaté véltozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befalydsold korlilményekben bedlld 1ényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
értek fellilvizsgdlata;

- nem véHalunk felelgsséget olyan kérlimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatosagat, azonban az értékeleés forduldnapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az eldzekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendelé altal térténs fethasznals esetén érvényesek.

Ak
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumaok és a piact viszonyok tanulmanyozésa utdn, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat régzitjik:

ingatlan cime: 1084 Budapest, Német utca 13, fsz. 65.

ingatian piaci forgalmi érteke: 12 370000 Ft

azaz TizenkettEmillis-haromszdzhetvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett &llapotra vonatkozik,

Szakvélemeény forduldnapja 1 2020. december 11.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése + forgalomképes

Budapest, 2020, december 14,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGB{ZAS (SZAKERTSI FELADAT)

2. SZAKERTEI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATDZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Titlajdoni lap mésolata

Térképmasolat mésolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat {résriet)

Ingatianra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzidés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

REOORNDOR

Feényképfelvételek

11. olda



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13, fsz. 65. Hrsz: 34903/0/A/65

TULAJIDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Hudapezt Fovire: Korminyhvatala Foldhoaral Féosaaty
Budapest. X3 Budaloka ut $9 1519 Budopeat, P 415
Nem biteles tulajdoni bap - Teljer macolat
Megrendetés nim: S0 0000475035 14/20 240
2620.12.08

BUDAPEST VIII. KER.

Nem luteles tulajdon lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Eelterulet 34303/0/A7€5 kolyrajz1l szdm ., S
1084 BUDAFEST VIIZ FEK. Wémet utca 13 Foldazint. ajte:6§%. "felolvizzgalar al & ’:%\gj;_:;;‘
I
. RESZ o
L. Rz egyéb ondlle ingaclan adata: e |
agRaveés terulet ®obak zzama eszitz1 hanyad talspion: forma ¥
2 egerziEel > %g:
T —— B S . R—
vslethalyiseg 2% [ 57710000 'oniccrm.éé:;"
Be jegyné hatarozac. 9939R3,1309, PRt
. &, i
¥ bejegysd hatavezat: 166405/19%671936 09 13 A, ¥
G R

Tarsachaz

Az onillé ingatlanhos tartoznak as ala pite okitatban meghatirozotl elyimegek
£l o : L i,f E)

ERESZ i

1 twlaioni hanyad: 17}
g'* beiegysé hatarozat, erhezest 1d&. LEBAULA1DYI6/123%5 99 13 sa
— Jegeims 1991, évi NKXK1II  btv.  68417/1996/1986 03 1} gi‘:
= jogcim: erwdets felvétel  IFGIUB/109571996 0% 13 ;TR
[+] rogallas: tulajdonos g’%«% "
Tg.‘ név: VIIT KER  GHECRMANYIAT gf‘- L
_ cum 1082 BUDAFEST VITI KER Baiouz utca G5-67 P
EE o ki
0 WRRAE &
— fHN TARTALMAZ BEJECTEEST
kS e
= 'rtuT%ﬁg
<5
2
£
(]
—
o
=
3=
]
o
[
=
P

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles telajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap

12, oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. fsz. 65. Hrsz: 34903/0/A/65

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET

Budapest, VIIT. Ker. NEMET u. 13. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAIGONT ALAPITO OKIRATA

]
1

Altaldnos rendelikeozések

& Budapest Fovdros Jorzsefvirosi énkormdnyzat / Budapest,
VIII. ker. Baross u. 63 ~ 47. / neyblizdsa alapjdn az URBS Tdrsas-
hazakat Képviseld, Epiletfenntartd és Ingatlanforgalmazd Kft
/ 177 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. / mint megblzott a 1993. évi
LXXVIII. tv, tovdbbiakban lakas tv., az 1994. evi xXVIL. tv., kie-
gészitésdvel éx 4/1995.(171.28.) s2z. Onkormanyzati rendeletben fog-
laltak alapjdn a hdzingatlanok elidegenitése dérdexében a Bp., VIIT.
ker. ‘=% tulajdoni lapon 349¢3 helyrajzi szdm alatt nyilvantartott
1387 nm alaptertletd, a természetben a Budapest, VIII. ker.
Német u. 13. sz. alatti a Jozsefvdrosi onkormdnyzat kizd-
rélagos tulajdonsdban 4110 é3 & Vagyonkezelo KFP { Budapest, Or u.
8., ) kezeleésében lévd lakdéhazingatlant a mellékelt tervrajz és
miszaki leirdsa sgerint

tdrsashazzd alakit)a at.

A Tarzdashdzzed térvénc alakitasra az 1977, evi 11. sz. tyvr., eldira-
s41 alapjan, valaoint a jelen alapito okirat rendelkezese:r Sze-
rint kerul sor.

A tarsashaz kulen tulajdond ingatlanal a kozds tulajdonba utalt
ingatlanrészekbol horzajuk tartezd tuladdoni illetdséggel egyutt

a vevdkkel megkotni tervezett adds - vétell szerzodések letreidotte-
ig énkormdnyzati tulaidonban maradnax.

i1,

Kozos es Kulon tulasdon

AL/ Kords tulaiden

A lakasok &5 nenm lakKasok celjara szolgald holvisdgok minden-
xori tulajdonosainak kozeos tulaidonaba kerulnek a jelen okirathosz
csatolt tervrajzokon és miszakl leirdsbhban feltintevett aldabb felso-
rolt épitmenyreszek, berenderesck es feluscerelésck az egyesitett
talekkel egyutt.

I. A7 nparlanhoz rartoze {Sldresglet 1497 nm torulotteld,
a baépltetlen réseen lévd térburkolattal ecuyutt.

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. fsz. 65. Hrsz: 34903/0/A/65

P
s

Alapozas, felmendfalak, a kulso homliokzat es labazatok,
pillérek, kozbensd fodénm, zardiodem bairkoiattal, kivdalta~
80K, kemenyek, szigetelések, Tetozet 6t egyedi kdz28s ren-
deltetésly s2erkezetek.

Beijiarati kapu.

Lepcsohaz lepcocsdzettel, fuggnfolyossk €8 egyeb kozlekedo
falyossck szerkezeted.

Az épdlethen lévo Rozmidveretékek:

- @lektroncs hdaiozat, a kozmubexdtestdl a kuion tuilaidonu
ihgatlanck fogyasztasmércieiaq,

- gazvezetek halozat, a kodzmuibekotestel a kildén tulaijdonu
ingatlanoXk fogvasztd berendezesd.q,

~ vizvezeték haldzat, az ingatlan fogyasetasnerclievsl a
kilén tulajdomi ingatlancok lecsatlakoze vezetekéig,

- sgennyvizcesaterna halczat, a kdézmuvereték rakeotestol a
kulon tulajdend ingatlanok lecsatliakozo veretekéiqg,

- a kozos tulajdonu helyiségek tel les xoznuhdlczata.

Vi, Pince lépesochaz 3 nn

VIIi. roelvose 1i nm

YITi kokaszek 8 nrm

I1X. Folyasad 9,%d nm

X. Rekeszek 10,18 nn

X1. Rekeszek 17,37 nm

Xiz. Folyosod . G3,312 nm

XI11. Taralno 1,76 nn :
XIV, Tarela 5,72 nm :
XV, Tdrolc TLU8 nm :
XV, E1dter 2,54 nm ;
XVl Rekeszak 3,36 om :
®KV1it Folyoess €,55% nn %
XixX. Folyossd s,.18 ;
XX, kekegszek 12,85 nn :
XXI. Rokeszek 11,64 mm '
XXI1I Folyose 10,74 nm !
XXI11 Rekeszok 21,9% nn :
XKLV, Folyoss 37,E8 nn :
XYy, lekesrak 23,55 pn ¢

Opssonoy: ed S0 o S dnY, LG nim £
6a./ Az nkormdnysat tula jdonaba keril & terveker £5., szaspal je-

Telt, o termeszevhen & " foldszint 64, =2." alattd
Uzlet

helyvigagho: alld uziet 7+ rp alapterulettel valanmine
@ kezds tulzydonbaol

B0 bround) hany ol

14. oidat
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. fsz. 65. Hrsz: 34903/0/A/65
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. fsz. 65. Hrsz: 34803/0/A/65

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. fsz. 65. Hrsz: 34903/0/A/65

N - .

07. utcafront {Jozsef uica}

H 4 $

09. beépitett pdléréndﬁzer

10. Gzlettér bu rkolata

17. oidal
\ i
3



MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Német utca 13. fsz. 65. Hrsz: 34903/0/A/65

12. felsé elhelyezésd, szabadkifolyasi
vizmelegitd

5
-

15. vizora,v falikit

14. wc/kézmosd A

-

fo i Al : T .
16. térelhatarold falazat 17. elektromos hosugarzo

18, oldat
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