Budapest Fovaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga I 6

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi KézpontZrt. 7o S sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2021. oktober 6-i iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Brédy Sdndor utca 36. szim alatti nem lakas céljara
szolgalo helyiség bérleti joganak atruhazasara

Eloterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleondéra vagyongazdialkodési
igazgato

Készitette: Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Brody Sandor utca 36. szam alatti 36492/0/A/1 hrsz.-1,
tulajdoni lapon 24 m? alapteriiletii, utcai foldszinti nem lakds céljara szolgald helyiség, amely az
ingatlan-nyilvantartasban iroda megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglalo épiiletben 6sszesen 59 db albetét talalhato, amelybdl 8 db énkorményzati
tulajdony, 1 db lakéas és 7 db nem lakas céljara szolgalo helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra
kijeldlt ingatlanok listajan.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeloléseérol €s a teriileten a rehabilitaciéo megvaldsitasarol szolo
32/2001. (X.26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéaba foglalo épiilet HVT III,
teriiletre esik, a Rév8 Zrt. tajékoztatisa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

A helyiség utan fizetendd kozos koltség fizetési kotelezettség a vizoras helyiségre vonatkozoan
4.278,- Ft/ho.

Az Onkorményzat Gazdasagi, Keriiletfejlesztési és Kézbeszerzési Bizottsaga a 694/2009. (V.05.) szamu
hatdrozatdban doént6tt a bérleménynek - iires helyiségként- az IMLA Kift (székhely: 1081 Budapest,
Bezerédj u. 8., cégjegyzékszam: 01-09-262606, adoszam: 10824281-2-42, képviseltje: Baranyai Imre
ligyvezetd) részére torténé bérbeadasrél 2013. december 31.-én napjaig. A bérleti szerzddés
meghosszabbitasra keriilt 2019. december 31-ig. Ezt kdvetden ismét szerzodés keriilt megkotésre a
bérlével 2019. december 20. napjan 6t évre mely szerzodés 2024. december 31.-¢én lejar. A helyiséget a
bérlo tizleti tevékenység (haztartasi és vegyi aru forgalmazasa) céljara hasznalja, 2021. szeptember 22.
napjaig tartozasa nincs, jelenlegi bérleti dij eldirasa 70.104,-Ft/hé + AFA. A bérlé a helyiség birtokaba
palyazati eljarason kiviil jutott.

Az IMLA Kft. (székhely: 1081 Budapest, Bezerédj u. 8., cégjegyzékszam: 01-09-262606, addszam:
10824281-2-42, képviseldje: Baranyai Imre ligyvezetd) és Mucsi Emese egyéni viallalkozo (székhely:
6800 Hodmezodvasarhely, Klauzal utca 22. nyilvantartasi szam: 13837760; adészam: 75913595-1-26)
2021. szeptember 6. napjan bérleti jog atruhazasa iranti kérelmet nyijtott be. Mucsi Emese egyéni
vallalkozo kulturalis célu tevékenységet (kiallitas, oktatdsi tevékenység, mithely munka) szeretne
végezni a helyiségben. Bérleti dij ajanlata 45.000 Ft/h6 + AFA. AzIMLA Kft. igyvezetdje nyilatkozott,
hogy nyugdijba kivan menni, ezért kéri a bérleti jog atruhazasihoz térténd hozzajarulas megadasat.

Az tigyintézési hataridé a lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkozo egyes
szabalyokrol sz6ld 1993. évi LXXVIIL térvény 89. § (2) bekezdése alapjan meghosszabbitésra keriilt.
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A CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. november 14. napjan készitett, Bartfai
Laszlo fuiggetlen szakért6 altal 2019. november 19. napjan jovahagyott, majd 2021. szeptember 14.
napjan aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 14.400.000,-Ft (600.000,- Ft/m?). A
forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, kozmiivelédési, oktatasi tevékenység céljara a
tevékenységhez kapcsolddé 4%-os szorzéval szamitva a havi bérleti dij 48.000,- Ft/hé + AFA.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag a jaruljon hozza a Budapest VIIL. keriilet, Brody Sandor utca 36.
szam alatti 36492/0/A/1 hrsz.-0, tulajdoni lapon 24 m? alapteriiletli, utcai foldszinti nem lakas céljara
szolgéalo helyiség, bérleti joganak atruhazasahoz Mucsi Emese egyéni vallalkozé (székhely: 6800
Hoédmezbvasarhely, Klauzal utca 22. nyilvantartasi szam: 13837760; adoszam: 75913595-1-26)
részére, az 10j bérleti szerzddés megkotéséhez hatarozott idére, 2024. december 31. napjéig
kozmiivelddési , oktatdsi tevékenység céljara a szamitott 48.000,- Ft ho + AFA bérleti dij + kdziizemi
és kiilén szolgaltatasi dijak Osszegen, 3 havi 6vadék és a 4 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld
szerzOdéskotési dij megfizetésének, valamint a kozjegyzoi okirat elkészitésének, illetve kozjegyz6i dij
megfizetésének kotelezettségével.

II. A beterjesztés indoka

A bérleti jogviszony atruhadzésa tulajdonosi dontést igényel, amely dontés meghozatalara a Tisztelt
Bizottsag jogosult. Az Onkorményzat a bérleti jog atruhazésaval 265.248,- Ft/hé nettd bevételt] esik
el, tekintettel arra, hogy a jelenlegi bérld magasabb $sszegli bérleti dijat fizet.

A dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.
III. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A bérbeadasbol befolyé magasabb bérleti dij és kézos koltség fedezné az Onkormanyzat kozos koltség
fizetési kotelezettségét, azon feliil tébbletbevételt is jelentene. A helyiség bérleti joganak atruhizéasa
pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV.  Jogszabalyi kornyezet

A Képviselo-testiilet €s Szervei Szervezeti ¢s Mikodesi Szabalyzatarol szolo 36/2014. (XI1.06.)
onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositéasi Bizottsag dont az Onkorményzat tulajdonéban all6 nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6lo onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdondban all6 lakasok elidegenitésérol szolé onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeir6l sz616 dnkormanyzati
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasarol szold dnkormanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskorokben.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirél
sz06l6 35/2013. (V1.20.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 19. § (1) bekezdése szerint
a befogadashoz, az albérletbe adashoz, a helyiség cseréjéhez és a bérleti jog atruhazashoz vald bérbeadéi
hozzajarulas szabdlyait a rendelet hatalybalépésekor mar fennallé és a rendelet alapjan kotott
szerzddésekre egyarant alkalmazni kell, ha a hozzajarulas iranti kérelmet e rendelet hatalybalépése utan
terjesztik el6 a hataskorrel rendelkez0 bizottsag részére.

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

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

b) ha a szerzdédés még nem tartalmaz ilyen kikotést, hogy a bérloé a bérleti dijat a jovoben — évente
januar 1-jét6l a KSH altal az elézd évre vonatkozon kozzétett fogyasztoi arindex mértékével —
novelve fizeti meg,

¢) al7.§ (4) bekezdésben foglalt kozjegyz6i okirat alairasat, amennyiben arra a bérleti szerzddés
megkdtésekor nem keriilt sor,




d) a mér befizetett 6vadék feltoltését az ujonnan megéllapitott bérleti dij Gsszegének megfeleld
mértékéig, vagy ha dvadék befizetésére kordbban nem keriilt sor a 14. § (7) bekezdés szerinti
6vadékot megfizeti.

A Rendelet 20. § (1) bekezdése értelmeben a bérbeaddi hozzajarulasrdl vald nyilatkozat — a bérld altal
harmadik személlyel kotott megéllapodas alapjan — a bérlé kérelmére adhaté ki. A bérbeadoi
hozzajarulasrol elézetes nyilatkozat is adhaté. A Rendelet 20. § (2) bekezdés alapjan a bérbeaddi
nyilatkozat kiadasa eldtt a bérlotol és a bérbeaddi hozzajarulassal érintett harmadik személytol
nyilatkozatot kell kérni, hogy vallaljak-e a bérbead¢ altal — a felhivéssal egyidejlileg — kozolt feltételek
teljesitését.

A Rendelet 21. § (1) bekezdése alapjan bérleti jog atruhazasa esetén a bérbeadd szerzodeéskotési dijat
jogosult felszamitani, amelynek mértéke a bérleti jogviszony fennéllasanak varhato id6tartama alapjan
keriil meghatérozasra. A dij mértéke hatarozatlan idejii szerzédés esetén 6 havi bérleti dijnak megfelel
Osszeg, hatarozott idejii szerzodés esetén pedig a bérleti jogviszonybol még hatralévé, minden
megkezdett év utan egy havi bérleti dijnak megfeleld dsszeg. A szerzOdéskotési dij mérséklésérdl és
elengedésérol a hataskorrel rendelkezé bizottsag jogosult donteni.

A Rendelet 21. § (3) bekezdése szerint a bérleti jog atruhazasa esetén a bérleti szerz6dés megkotéséig
az eredeti bérlo felel a helyiségbérlettel felmeriil6 kotelezettségek teljesitéséért, a bérbeado nyilatkozata
nem eredményezi a bérleti jogviszony modositasat.

A Rendelet 14. § (2) bekezdés alapjan a leendo bérlo a bérleti szerzédés megkotését megeldzéen koteles
a bérbeadbnak 3 havi brutto bérleti dijnak megfelelé dsszeget 6vadékként megfizetni, valamint a 17. §
(4) bekezdés alapjan kozjegyzo elott egyoldala kotelezettségvallaldsi nyilatkozatot alairni.

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol sz6ld
1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 6sszegében szabadon
allapodnak meg.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozat (tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiségbér alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Kt. mas hatérozata szerint
aktualizalt bekoltozheto forgalmi értek szolgal. A Kt. hatarozat 8. pontja alapjan a helyiségben végezni
kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti dij meghatdrozdsa, amely alapjan a
kozmiivelodési, oktatasi tevékenység céljara 4%-os szorzot kell alkalmazni.

A Képviselo-testiilet s Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol szolé6 Budapest Févaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilet 36/2014. (XI. 06.) énkorményzati rendelet 7.
melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi déntés a Tulajdonosi, Vagyongazdéalkodasi és
Kozterilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a helyiség bérleti joganak atruhazésaval kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2021. (X..06) szamu hatarozata

a Budapest VIII. Kkeriilet, Brédy Sandor utca 36. szam alatti nem lakas céljara szolgalo helyiség
bérleti joganak atruhazasara

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

1) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Brody Sandor utca 36. szam alatti 36492/0/A/1 hrsz.-4,
tulajdoni lapon 24 m? alapteriiletii, utcai f6ldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség bérleti
joganak atruhazasihoz Mucsi Emese egyéni villalkozé (székhely: 6800 Hodmezbvasarhely,
Klauzal utca 22. nyilvantartasi szam: 13837760; ad6szam:75913595-1-26) részére, az \ij bérleti
szerzodés megkdotéséhez hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikotésével kozmivelddési ,
oktatisi tevékenység céljara a szdmitott 48.000,-Ft hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilén




2)

3)

4)

szolgaltatasi dijak Osszegen, 3 havi 6vadék és a 4 havi bruttdé bérleti dijnak megfeleld
szerzodéskotési dij megfizetésének, valamint a kozjegyzoi okirat elkészitésének, illetve kozjegyzo6i
dij megfizetésének kotelezettségével.

A bérleti szerzodés megkdtésének feltétele, hogy a bérleti szerz6dés megkotése elott Mucsi Emese
egyéni vallalkozo (székhely: 6800 Hodmezovasarhely, Klauzal utca 22. nyilvantartasi szam:
13837760; addszam:75913595126) 4 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 243.840,-Ft &sszegii
szerzodéskotési dijat megfizessen.

felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodési
Ké&zpont Zrt-t a hatarozat 2) pontja szerinti bérleti szerzodés megkotésére, amelynek feltétele, hogy
az Onkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirol szold 35/2013. (VI. 20.) dnkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
bruttdé bérleti dijnak megfelelé 6vadék megfizetését, 4 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld
szerzodéskotési dijat megfizessen valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyzo elott egyoldala
kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendd bérlo.

a bérbeadoi hozzajarulas abban az esetben valik hatalyossa, ha a bérleti jogot atvevd Mucsi Emese
egyéni vallalkozoé (székhely: 6800 Hodmezovasarhely, Klauzal utca 22. nyilvantartasi szam:
13837760; ad6szam:75913595126) a jelen hatarozatban foglaltaknak eleget tesz, azaz az Gvadékot
és a szerzddéskotési dijat megfizeti, a bérleti szerzodést aldirja, és azt egyoldali ktelezettségvallald
nyilatkozattal megerositi. Amennyiben Mucsi Emese egyéni vallalkozé (székhely: 6800
Hodmezbévasarhely, Klauzal utca 22. nyilvantartasi szam: 13837760; addszam:75913595126)
Budapest VIII keriilet, Brody Siandor utca 36. szam alatti 36492/0/A/1 hrsz.-4, tulajdoni lapon
24 m? alapteriiletii, utcai foldszinti nem lakas céljara szolgalo helyiségre vonatkozéan nem kot
szerzodést, akkor az eredeti bérleti szerz6dés marad hatalyban.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: a 3.) pont esetében 2021. november 30.

A donteés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés elokészitojének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. szeptember 30.

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgat

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: KARDOS NOEMI REFERENS /3&‘/ {s
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL ]GAZOLAS Irv"'lf{k N SN

JOGI KONTROLL: (240,
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1088 Budapest, Brody Sandor utca 36. foldszint

szam alatti

36492/0/A/1 hrsz-u

iroda ingatlanrol

Budapest, 2019. november

Fuggetlen | Megbizhaté | Ertékmérs



Aktualizalasi adatlap

Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. —Helyiséggazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: iroda

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Brody Sandor utca 36. foldszint 24m2
HRSZ: 36492/0/A/1

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelo Kft.
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 595.764,-Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 14.300.000 Ft

Déatuma: 2019. november 14.

Utolso6 aktualizalas adatai:
Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:
Déatuma:

Tulajdonviszonyok és bérlo adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat
Bérlo:
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték
| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap
*Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: OO~ b =z TN Ft/m~

Az ingatlan forgalmi értéke: sl .

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest 2021, 1001 ST 14, P ABM
Bartfai Laszlo
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 JGK-433

Keriileten beliili elhelyezkedése : Palotanegyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1088 Budapest, Brody Sandor utca 36. foldszint
Helyrajzi szama 1 36492/0/A/1

Ingatlan megnevezése : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa 1 Uzlethelyiség

Szobdk szama T -

Komfortfokozat e

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : 24m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 24 m? Fajlagos m2 &r: 595 764 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 1146 m?

Eszmei hanyad : 69 / 10000

Belsé mszaki allapot : atlagos

Megkozelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 8sszehasonlité- és hozamalapi modszer

A Jozsefvdrosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 14 300 000 Ft
azaz Tizennégymilli6-haromszazezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 2210000 Ft

azaz Kett&milli6-kettOszaztizezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 12 160 000 Ft

azaz Tizenkettomilli6-egyszdzhatvanezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

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

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

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szikségesse, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog s 4/a , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2019. novemnber 11.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példényban. ~pB.Yaavon2riakeio
Raf " v
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizési Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelé Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz torténé felhasznélasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 3ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérosen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet el8irdsai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: Bérlg, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1088 Budapest, Brady Sandor utca 36. foldszint
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 24 m?

Helyrajzi szama: 36492/0/A/1

Ingatlan megnevezése: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: Uzlethelyiség

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkorményzat 1/1
Il rész:

Bejegyz0 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Nagykoraton beliili részén, a Jozsef korat és a Muzeum korut kozotti részen, a
Rékoczi utrdl nyild egyiranyld, gyér forgalmd mellékutcaban elhelyezkedd, utcafronti zartsoru beépitési
tarsashdz belsé udvari részén helyezkedik el. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a koézteriileten
hétkéznaponként napkodzben parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges. Kornyezetében jellemzden utcafronti
beépitésd, belsé udvaros kialakitasu tarsashazak talalhatok.

Az ingatlan infrastrukturélis ellatottsaga varosrészen belil jo, 200 méteren beliil alapellatast biztosito tzletek,
egészsegiigyi intézmény, valamint kozlekedési csomopont elérhets. Tomegkbzlekedési eszkdzok a kérnyéken 50-
300 méterre elérhetéek.

Metro/Fldalatti O vasit

e

L Villamos Autdbusz Trolibusz

G 3. aldal

J






INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2, Ingatlan altalanos jellemz&i

A pince + fsz + 4 emelet szintkialakitdsu, romantikus-eklektikus stilusi épiilet az 1860-as évek kdrnyékén épiilt,
kisméretii égetett tégla falazattal, acélgerendds poroszsiiveg fodémmel, fa acsszerkezetd, részben cseréppel,
részben sikpalaval héjalt magas tet6vel. Az értékelt ingatlan az épiilet utcafronti részének bal oldalan
helyezkedik el, kdzvetlen fa szerkezet(, nagy tivegfeliilettel rendelkez§, biztonsagtecnikailag megfeleld éllapotu
utcafronti bejdrattal.

Az épllet utcafronti homlokzata a féldszinten és az emeleti szinteken is egységes képoros vakolattal ellatott,
jelentdsebb esztétikai/szerkezeti hiba csak a szomszédos épiilettel hataros részen, az ereszcsatorna kérnyékén
tapasztalhato. A tetdszerkezet allapota megfelelé.

A 225 cm bejdrati magasségu, duplaszarnyd bejarattal rendelkezé albetét viz és villany kézmi mérddrakkal
rendelkezik, kozcsatorna halozatra csatlakozott, vezetékes gaz nem kiépitett. Az ingatlan fiitése mobil
elektromos eszkozokkel megoldott, hasznalati meleg-viz ellatast felsd szerelésd, hétarolds, elektromos, ,Hajdu”
tipusu vizmelegité biztosit.

Az Uzlettér osszes helyisége megfelelé allapotu mazas keramialappal burkolt, a falak festettek, részben
lambéridazottak. A falszerkezeten nem tapasztalhatd jelentésebb szerkezeti/esztétikai hiba, ugyanakkor a
lambéria alatti |dbazati rész szemrevételezésére nem volt lehetfség. Az Uzlettér felett a bérlé fém
tartoszerkezetd, laminalt padldval boritott galéridt alakitott ki, amely alatt a belmagassag 205 cm, felette 190
cm, a teljes belmagassag a boltozatos mennyezet legmagasabb pontjan 410 cm. Az ingatlan mliszakilag és
esztétikailag is megfeleld, karbantartott éllapotu.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: cca. 1860
v : e — . . - ; Miiszaki dllapot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pinceszint + foldszint + 4 emelet
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Fuggdbleges teherhordo szerkezet: kisméretii falazotégla atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat atlagos
Tet6szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, képoros atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: iroda
Bels6 terek feliilete: festett, lambéridzott atlagos
Belsé terek burkolata: keramialap atlagos
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett atlagos
Vizes helyiség({ek) burkolata: keramialap dtlagos
Kiils6 nyilaszarok: kétszarnyu, fa szerkezet(i bejdrat, fa tok- és atlagos
szarnyszerkezet(i ablak
Bejarati nyilds magassaga: 225cm magas
Atlagos belmagassaga: 410 cm, galéria alatt 205 cm, galéria felett 190 cm galériazhaté
Belsd nyilaszérok: fa tokszerkezet(, parnafa tokozasu tipusajtd atlagos
Flitési rendszer: mobil eszkézokkel megoldott atlagos
Melegviz biztositasa: Zartrendszerd(, villamos fiitésti, felsé elhelyezésii atlagos
Meglévd kdzmi-kiallasok: viz-villany-csatorna atlagos
Meglévd kdzmd mérdorak: vizora, villanyéra atlagos
Feldjitds éve: 2011; 2014 kornyéke
Felujitas targya: 2011: ablak hészigetelt livegezésének

beépitése/cseréje, 2014 kornyéke: galéria beépitése

Ingatlan m(iszaki dllapota Gsszességében: atlagos

Megjegyzés:

4. oldal
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre 3alld adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitdlisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Héz:

Az épiilet utcafronti homlokzata egységes képoros vakolattal ellatott, talajmenti vizesedés nem tapasztalhatd, az
Uzlet bejaraténak kérnyéke megfeleld allapotl, a tetBszerkezet és az ereszcsatorna biztositia a felszini
vizelvezetést.

Albetét:

A belsé tér esztétikailag megfelels, atlagos allapotd, felvizesedés miatti salétromosodas, vakolatmallas,
dohosodés nem tapasztalhato. A fa tok- és szarnyszerkezeti utcafronti bejarat jo allapoty, az elétte talalhato fém
raccsal egyiitt biztonsagtechnikai szempontbdl megfelels.

BérlGi megjegyzés:

A fém szerkezetli galériat a bérl6 épitette be sajat pénzeszkdz bevonasaval.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
Uzlettér keramialap festett 21,71 m? 100% 21,71 m?
mosdo keramialap festett, 1,22 m? 100% 1,22 m?
wCe keramialap festett, 1,25 m? 100% 1,25 m?

aléria szalagparketta festett 9,02 m? 0% 0,00 m?
alapteriileti korrekcio -0,18 m? 100% -0,18 m?
Osszesen: 33,02 m? 24,00 m?
Osszesen, kerekitve: 33 m? 24 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdasanal a rendelkezésre allo miuszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

/B oldal

.
\}

W

/]



INGATLANFORGALMI SZAKERTS | VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban eldirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo személyes adatait a
2011, évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl szl
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapt és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszédmitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vésdrolni szandékozo és egy eladni szandékozd kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigéldsra kertilnek. Minél kdzvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehet8ség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati dr

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndldsaval hatdrozhaté meg.

A hozamszédmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerulé kiaddsoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jévBbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

agazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatldb kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. IV. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A médszert dltalaban a jovedelemtermel6 képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

"6 oldr
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Kdltségalapu szdmitdsi médszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djrael&allitasi
erkolcsi eértékestkkenés miatti avulds értékét, majd a vegeredményhez hozzéd kell adni a felépitményhez
tartozd féldterilet értékét, Epités alatt |évé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem dll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet els@sorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sz(ikebb kornyezetben elvégzésre kertltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, min&ségd elldtast nydjt helyben és a
kornyezetében €16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi |ényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat térgyat keépezé felépitményekkel azonos miszaki jellemz&kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraeléallitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
Ujraeléallitdsi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018, évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet fé6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegi épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt l1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korlilmények.

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

lek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedese: Palotanegyed

Tarsashaz telek teriilete: 1146 m?

Eszmei hanyad: 69 / 10000

Albetétre juto telek teriilet: 7,91 m?

Fajlagos atlagar, kerliletrészen belil: 280 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez6: 1,0

Telek eszmei értéke: 2210000 Ft , Kettomillié-kettSszdztizezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

. e

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
36, foldszint 2 Auréra utca Vig utca Auréra utca P
megnevezése: iroda lizlethelyiség | iizlethelyiség | lizlethelyiség | lzlethelyiség | (izlethelyiség
alapteriilet (m®): 24 27 23 33 23 22
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 13900000 | 14 500000 | 18 400 000 | 14 500 000 | 13 990 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 489074 | 598913 | 529697 | 598913 | 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 0% 2% 0% 0%
keriileten beliili elhelyezkedés 10% 3% 3% 3% 3%
éplileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos mdszaki allapot 3% 0% -3% 0% -3%
eltéré felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedeés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 5% 0% 5% 0% 0%
haz m(iszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: 19% 3% 7% 3% 0%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 580042 615683 565716 615683 601 697
Fajlagos &tlagér: 595 764 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 14 298 336 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 14 300 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkezé, részben

atlagos / feldjitandé allapoty, vizesedé lzlet, ingatlan.com/28499870

2. adat:

helyiséggel rendelkezd Gzlet, ingatlan.com/28428479

3. adat:

lakasként hasznalt helyiség, ingatlan.com/26902704

4, adat:

helyiséggel rendelkezé iizlet, ingatlan.com/28428479

5. adat:

galériazott Gizlet, ingatlan.com/29710937

Az ingatlan piaci ésszehasonlité mddszerrel meghatéarozott forgalmi értéke (kerekitve):
14 300 000 Ft
azaz Tizennégymillio-hdaromszdzezer- Ft .

Csarnoknegyed, teljesen galériazott, utcafronti bejaratos, atlagos allapotu, vizes

Csarnoknegyed, 2016-ban felljitott, (izletként nyilvéntartott, de jelenleg

Csarnoknegyed, teljesen galériazott, utcafronti bejaratos, dtlagos allapotu, vizes

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évvel ezel6tt teljeskorien felyjitott,

8} oldal



INGATLANFORGALMI! SZTAKERTOI VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité | Gsszehasonlité dsszehasonlitd
adat 1. adat 2, adat 3.
1088 Budapest, Bré VI, ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Sén:?r Et-ca 36. " B::':-s:z:c'a Jézs\:f"llx;fuf;lzz. Blah"a Luj'za tér
oldszint kérnyeke
ingatlan megnevezése: iroda iizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség
hasznosithatd teriilet (m?): 24 38 35 45
kindlati dij / szerz, bérleti dij (Ft/ho): 135 000 150 000 150 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’°/hé): 3197 3 857 2755
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 7% 6% 13%
eltéré miiszaki allapot, felszereltség 0% 3% 10%
kerileten beltlli elhelyezkedés 0% 3% 3%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 10%
Osszes korrekcié: 7% 12% 36%
Korrigalt fajlagos alapar: 3421 Ft/m2/hd | 4301 Ft/m2/hé | 3 733 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 3 818 Ft/m2/hd

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, atlagos/jo allapotu, vizes blokkal rendelkezé, utcafronti
Gzlethelyiség, ingatlan.com/23510948

2. adat: Csarnoknegyed, atlagos allapotl, részben galériazott, utcafronti bejaratos
izlet, ingatlan.com/29823275

3. adat: Csarnoknegyed, feldjitandé allapotu, szuterén szinten elhelyezkedd,
utcafronti bejaratos tizlethelyiség, ingatlan.com/28812806

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3 818 Ft/m2/hé

Kihaszndltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 989 626 Ft

Kéltségek:

Feldjitdsi alap: 5% 49 481 Ft

Igazgatasi koltségek: 2% 19 793 Ft

Egyéb koltségek: 5% 49 481 Ft

Kéltségek dsszesen: 118755 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 870 871 Ft

Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tdokésitett érték, kerekitve: 12 440 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

12 440 000 Ft

azaz Tizenkett&milli6-négyszdznegyvenezer- Ft .

"9 0/dal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz6, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az iizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapl maodszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szamitott érték | Sudly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlito modszerrel; 14 300 000 Ft| 100%| 14 300 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapti modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapui modszerrel: 12 440 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 300 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14 300 000 Ft

azaz, Tizennégymillio-hdromszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az é&tadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasarol a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudoméasunk, és ezért felelésséget nem vidllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
dsszefliggéshen a helyi és orszagos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
Megrendelé képvisel6jének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhet6 értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznélt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az eértékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazdsénak idSpontjaban az ingatlan hasznélataval
kozvetlenil bsszefliggd tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az eérték magaban foglalia az épliletek rendeltetésszerli haszndlatdhoz szikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedlld lényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
erték feltlvizsgalata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznélhatéségét, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghbizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az dltalunk meghatérozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

o "ld.toléal #
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat régzitjiik:

Ingatlan cime: 1088 Budapest, Brédy Sandor utca 36. foldszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 300 000 Ft

azaz Tizennégymillié-hdromszdzezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulonapja ¢ 2019. november 11.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. november 14,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

EEO00F8EDOA

Fényképfelvételek

~11:olda)
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Brédy Sandor utca 36. foldszint

Hrsz: 36492/0/A/1

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapear Fovires Kormamtuvaals X Forulet Hovatala
Budipezr, X1 . Budadok: it 59 1819 Budapew, FI 415

200%.11 .04

PUDAFEST VIII.
Beltarules

¥ER
2€892/0/A/1 helyrajei sxam

Nem baeks tulajdoni lap - Teljes mazolat

Megrondelén seans 80 00004/520382720 15

Nem hiteles rulajdoni lap

Ol A

Nem hiteles tulajdom lap

foldazint
IRBEST

1080 BUGAFEST VIII.KER. Brédy Sardor utca 1

1. Az esyéh ondlld ingatlan adaval
negrevesée reculet

!

wiubax zz&na sy smed hanyad

wigd ma/ Fal

ireda 24 [
Be Jegyzd hatdvezat: FYINVY/1Y9Es

€9/10000

2 belagyr6 hataraszat . W iSHE/ 198G
Thrmashas

Ar onallp ln;zzun'm: tartonnak ar

YfelBlvizunghlar xlat ¥

ala pato okiratban nc.«hat:zue.

tulaeomu £

Bk or

&

Ledgek

MRES?

1. talajdeni hiangad: 174

ereciety felwétvel 20355€/1998/

JeFrim
jogallin . zulasjdenss
ndv. VIID KER._OHRORMANYIAT

cir LUG2 BUDAPEST W11).KER. Baross utca 63-67

bejegyzd batirozat, érkezasi idé: 201598719%6/ R
rogeim: 1991 éva MEMIIL. tv 212784/1991/1981 1) F

HEM T

mni

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles rulajdoni lap

Newm hteles tulajdom Tap

Nem hitefes tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem luteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Brédy Sandor utca 36. foldszint Hrsz: 36492/0/A/1

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

o

<

Viros FM Kji. Lakdselidegenitési Dokumentsiclés Rendszer

JOZSEFVARDSI GNRORPMANYZIAL
REESTER] HIVAT AL

8" Sk a0

ifc'uuw li'cs:.-‘

Budapest, Vill.ker. Brédy Séandor u. 36.
(Hrsz.:36492, tul.lapsz.:1788)

1996,

Budapest Vill. ker. Onkormanyzat

2 a‘cj ¥ :_d .

ey T
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Brédy Sandor utca 36. féldszint Hrsz: 36492/0/A/1

Vdros M WL Lakaselidegenites: Dokumenlacios Nendsier Jorsefoaros: Unkolmangzal

2. A kozos tulajdon 10000/10000, azaz tizezer/lizezer hanyadbal ail.

A tarsashdzhoz Osszesen 59 db kilon 1uinjdon ingatlan tanazik.

B. Kulén tulajdonu ingatlanok

Ar epyes tulsjdonostérsak  kllontulajdonabz Kerulnek @ kinvetkezf, termeszetben megosaiod
helyistgeaylttesek azok tartozékaival, tovabbi & kavos wiajdony Ingatlanrészekhd! homapk taitoad
tulajdoni ibelbeeggel eqeutl

1. A Budapest Fivaios Kiesefvdios! Onkorméanyzaso: et a terveken 1. seamimal jeloit, Budapest Vil ket
17861 sedmi wilakioni lapon 36492/A/1 hrsz. alatl felvelt, természothen a Budapest VIE. ker, Brody
Sdndor w36, fmid. 24 nY alaplerileli nem lakds céli helyisén (iroda) & homd tantod
mellékhelyiségekkel 65 a keeGs wdajdonbsl 69/10000 hényad.

2 A Budapest Fivaros Joesehamsl Onkormanyzatot illetl a terveken 2 sedmmal jeléil, Bidapes VIl ey
178872 ssami wiajdon lapon 36492/A% hrsz. alstl felvett, természetben a Budapest Vil zer., Beody
Séndor u. 36 fsati. 95 m? olaptertletd nem lakas cék helyiség (urlet) a bhowd 1enod
mellékhehiségekie! és & kdzds wiaidonbdl 272010000 hanyad

~

3A Baxi:'ﬁs: Fovdros Jouselvirosl Onkermanyzatol lleti a terveken 3. sedmmal jelolt, Budapest Vil kes,
17 si3mu wisidon! lapon 36492/A3 hrsz. platt felvett, termeszetben a Budapest VIl ker., Brody
Séndor u. 36 [=td, 41 m* elopleriletd nem lakds céll helyiség (Qzlet) a howa tanced
mellékhelyiségekkel és a kazos lulaidonbe 11 'ﬁ/f!m héryid

4. A Budapest Fovaros Jesefvdrosi Onkormanyzatol idet a terveken 4 szammal jelolt, Budapest Vil ker
17804 szami tulaidoni lapon 3R492/A%8 hrear alalt felvett, termésrethen a Budapest VI ker., Bedaly
Séndor u 36 faii, 27 m* alapterulew’ nem lokas &l helyiség (zlet) €s o kizos tuladanbal
7810000 héryad

5 A Budapest T6varos Jorselvdrosi Onkormanyzatot idet & tesveken 5 szdmmal jelolt, Budapest VI, ker,
17885 sz2émi wlajdoni lapon 36492°A'5 hirse. alstl felvett, természetben a Budapest Vil ker | Brocy
Sandor w36, fs, 1, s slai | srobas, 26 nY alopleruield  OroKlakas & houmé tanmo
mellékhelyisegekhel £s o kzds wlajdonbs! 75/ 0000 hanyad

-
A Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormsnyzatol letl a terveken 6. sedmmal jeldl, Bludepest VI ke:

6
17886 szam tulaidoni lapon 3649206 hrse. alatl felvetr. termeészetben b Budapest Vil ker. Brad, /
Sandur u 36 knt 15 @ alatn ] s2obas. 24 m7 alapteruletl oroklakar A hopra tarioes
meliékhelyiségekie! €s & koros wlsidantal 6971 0000 hanyad
i
7 A Budapest Fovaros Jozsehvirosi Onkormaryzatol iteti a leneeken 7 szamma! jelolt, Bugapest Vill ker

17887 sedmi tulajcon lapon 36692477 s alenl fehvettl természetben o Budepest VL ker., Beddy
Sandor o 36 fszr 2. &2 pat 12 szobds. 24 mF alaplerlletn ocoklakAs a horé tarioef
meidhieiyisfgenhsl € & xivos tugidonbol 63710000 héanyad
-~
B A Bucapest Fovaros Joesetvarosi Onkosmanyretorn et o terveken 8. szammal jeioll, Bucspest VI ke:
1TBBE szl wiladon: lapon 3649204/8 heaz. alatt fervert, leméseetben 2 Budapest Vi ker | Brody
SAndar u. 36 fmt. 372 s alett 14 12 scbas, 52 m7 alapteridetd dvdkiskas » hoza tantaes
meliekhelyistperkel es & kiwos ¢ eajiansal 14910000 hanyad
o
Y A Busapest Féwbios Jersevbrosi Orkusmanyzatol ifietl a terveben 8 sedmmal jelall, Budspest VI ket
17BAQ srami; tulsiann lapon 3540249 trse. alan feen termésrethen a Baaapest VB ke | Rro,
e 3t L Ba s almu i omobas, 29 ' albpieietd roslekas & bomd 1anew
kel vy 4 kO Lwipidonbdl B4 L0000 hanyad

i
H
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Brédy Sandor utca 36. foldszint

ALAPRAJZ

Hrsz: 36492/0/A/1
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Brody Sandor utca 36. foldszint

Hrsz: 36492/0/A/1
TERKEP-FOTODOKUMIENTACIO
L ap )
2
Hldf‘l':J Nemzel Q N =
(5
&
g 3
S
gamdy Sandor utca 36 }' " & t?
ih-“--‘l‘yﬂl:"wll.l.’Q C‘-RJ"‘U te
n
woly Kerl (,

Pazmany Peter
Esternazy Pa\uu@ Katolikus
Magyar Nemzel Egyetem

Muzeum

01. térkép

04. homlokzat

05. homlokzat

[_16. Oldar-_-tj et

\J d’:Z



MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Brédy Sandor utca 36. féldszint Hrsz: 36492/0/A/1

Ly

07. ingaﬁan bejératénak kérnyéke, labazat

08. bejarati ajtd kérnyéke = 09. lzlettér

17, aldal-

-

25,

—



MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Brédy Sandor utca 36. féldszint Hrsz: 36492/0/A/1

13. felsG szerelés( vizmelegitd

15. galéria tartoszerkezete

16. villanyéra 17. vizora
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