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Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositési Blzottsaga -

Elterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. sz. napirend

- ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2021. oktdber 20-i iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti helyiség bérleti
joganak atruhazasaval kapcsolatos dontés meghozatalara

Eloterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleonora vagyongazdalkoda31
igazgatd :

Készitette: dr. Guth Csongor irodavezetd

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadaséhoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: - értékbecslés, értékbecslés aktualizalasa

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fvaros VI keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi 2 Budapest VIIL Keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30 hrsz-u
121 m? alapteriiletii, utcai bejaratd, foldszinti nem lakds céljara szolgalo helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglalo épiiletben Gsszesen 30 db albetét talalhato, amelybé! 1 db nem lakas céljara
szolgalo helyiség van dnkorményzati tulajdonban. Az épiilet nem szerepel a bontéasra kijelolt ingatlanok
listajan.

Az Onkorményzat kozos koltség fizetési kotelezettsége a vizéras helyiségre vonatkozdan
24.332,- Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacios terilet kijelolésérol €s a teriileten a rehabiliticié megvalositasardl szolo
32/2001. (X.26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéaban foglald épiilet nem esik
HVT tertiletre.

A fenti helyiség bérldje az Interfaktoring Pénziigyi és Szolgaltaté Bt. volt az 1999. julius 14.-én
megkotott szerz6dés alapjan. A bérleti szerzédés 2003. szeptember 30.-4n és 2009. 4prilis 16.-4n
modositasra Keriilt. A helyiség bérldje névvaltozas miatt jelenleg a Multifaktoring Pénziigyi és
Szolgiltaté Zrt. (székhely: 1027 Budapest, Medve utca 25-29.; cégjegyzékszam: 01 10 044925;
adészam: 13040714-2-41; képviseldje: Dr. Loczy Zoltan vezérigazgatd). A bérld a bérleményt
zalogfiok tevékenység céljra hasznalja. A bérld jelenlegi bérleti dij eldirasa 178.437,- Ft/hé + AFA,
2021. szeptember 30. napjaig bérleti dij tartozésa nincs. A bérleti szerzddés hatarozatlan id6re jott 1étre.

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga a 336/2020. (1X.23.) szamu hatérozataban
mar dontétt a bérleti jog 4truhdzasardl. A szerzddés azonban nem keriilt megkotésre, mert a bérleti jogot
atvevo a szerzodéskotési dijat és a harom havi bruttd bérleti dijnak megfeleld osszeget nem fizette meg.

A helyiségre az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (székhely: 1062 Budapest, Aradi u. 63. 2. em. 3A;
cégjegyzékszam: 01 09 892091; addszam: 14170931-2-42; képviseli: Timar LaszI6 tigyvezetd) 2021.
szeptember 1. napjan a Multifaktoring Pénziigyi és Szolgaltaté Zrt. (székhely: 1027 Budapest, Medve
utca 25-29.; cégjegyzékszam: 01 10 044925; addészam: 13040714-2-41; képviseldje: Dr. Loczy Zoltan
vezérigazgatd) 2021. szeptember 9. napjan bérleti jog atruhazasa iranti kérelmet nydjtott be. Az
Aranytémb Kereskedelmi Kft. véllalja az emelt 8sszegii bérleti dij és a szerzodéskotési dij megfizetését.




Az tigyintézési hatarid a lakasok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes
szabalyokrdl sz016 1993. évi LXXVIIL térvény 89. § (2) bekezdése alapjan meghosszabbitasra keriilt.

Az elbterjesztéssel kapcsolatban 2021. oktdber 3 1-ig dontést kell hozni. A hatarido leteltét kdvetden az
Onkormanyzatnak nincs lehetésége a bérleti jog atruhazassal kapcsolatban nyilatkozni, a bérld és a
bérleti jog dtvevd kozdtt a szerz8dés létrejon, a helyiség bérldje a tovabbiakban az Aranytémb
Kereskedelmi Kft. lesz, a jelenleg hatalyos bérleti szerzodésben foglaltakkal megegyez6 feltételekkel.

A CPR-Vagyonértékeld Kft (Lakatos Ferenc) altal 2020. marcius 26. napjan készitett és Bértfai Laszid
fiiggetlen szakérté altal 2020. marcius 3 1. napjén jovahagyott majd 2021. oktober 12. napjan aktualizalt
értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 47.670.000,- Ft (f6ldszint fajlagosan: 515.000,- Ft/m?,
pince fajlagosan: 139.487,- Ft/m?. A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100%-anak
figyelembevételével a kereskedelmi tevékenységhez kapcsolodd 6%-os szorzoval szamitott nettd
238.350,- Ft/h6 + AFA.

Javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30 hrsz-t 121 m?
alapteriiletii, utcai bejarati, foldszinti nem lakas céljara szolgalé helyiség bérleti joganak dtrubhdzasit
az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (székhely: 1062 Budapest, Aradi u. 63. 2.em. 3A,; cégjegyzékszam:
01 09 892091; adbszam: 14170931-2-42; képviseli: Timar Laszlo ligyvezetd) részére, az 1) bérleti
szerz6dés megkotését hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi idé kikotésével zélogfiok tevékenység
céljara a szamitott, azaz 238.350,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilén szolgaltatasi dfjak
Osszegen, 3 havi 6vadék és a hat havi brutto bérleti dijnak megfeleld szerzodéskotési dij megfizetésének,
valamint a k6zjegyz6i okirat elkészitésének, illetve kozjegyzdi dij megfizetésének kotelezettségével.

II. A beterjesztés indoka

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

HI. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkorményzat kozos koltség fizetési
kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség miel6bbi bérbeadasaval a bérlé
gondoskodna a helyiség 4llaganak javitasardl és szinten tartasardl. A hatarozati javaslat elfogadasa
kedvezben befolyasolja az Onkormanyzat 2021. évi bérleti dij eldiranyzatot. A helyiség bérbeadasa
pénziigyi fedezetet nem igényel.

A bérleti jog atruhdzasival az Onkormanyzatnak éves szinten netté 718.956,- Ft tobblet bevétele
keletkezne.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Képvisel6-testiilet és Szervei Szervezeti ¢s Miikddési Szabalyzatardl szolo 36/2014. (X1.06.)
Onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakés céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé onkormanyzati rendeletben, az Onkorméanyzat
tulajdonaban allé lakasok elidegenitésérdl széld onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl sz616 Snkormanyzati
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonérdl és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasérdl sz616 énkormanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskérokben.

Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl
sz0l6 35/2013. (VI.19.) (tovabbiakban: Rendelet) 19. § (1) bekezdése szerint a befogadashoz, az
albérletbe adashoz, a helyiség cseréjéhez és a bérleti jog atruhdzashoz vald bérbeaddi hozzdjarulas
szabalyait a rendelet hatalybalépésekor mar fennallo €s a rendelet alapjan kotott szerzddésekre egyarant
alkalmazni kell, ha a hozzajarulas iranti kérelmet e rendelet hatdlybalépése utan terjesztik el6 a
hataskorrel rendelkezé bizottség részére.

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

a) a szerz6dés médositasatdl kezdve megfizeti az Gjonnan megallapitott bérleti dijat,
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b) ha a szerzédés még nem tartalmaz ilyen kikétést, hogy a bérld a bérleti dijat a jévoben — évente
janudr 1-jét6] a KSH altal az el6z6 évre vonatkozdn kozzétett fogyasztdi arindex mértékével —
ndvelve fizeti meg,

¢} al7.§ (4) bekezdésben foglalt kdzjegyz6i okirat alairasat, amennyiben arra a bérleti szerzodés
megkotésekor nem keriilt sor,

d) a mar befizetett dvadék feltoltését az Gjonnan megallapitott bérleti dij Osszegének megfeleld
mértékéig, vagy ha 6vadék befizetésére kordbban nem keriilt sor a 14. § (7) bekezdés szerinti
ovadékot megfizeti.

A Rendelet 20. § (1) bekezdése értelmében a bérbeaddi hozzajarulasrdl valo nyilatkozat — a bérl altal
harmadik személlyel kétott megéllapodas alapjan — a bérld kérelmére adhatd ki. A bérbeaddi
hozzajarulasrol eldzetes nyilatkozat is adhaté. A Rendelet 20. § (2) bekezdés alapjan a bérbeadoi
nyilatkozat kiadasa el6tt a bérlotdl és a bérbeadoi hozzdjarulassal érintett harmadik személytdl
nyilatkozatot kell kérni, hogy vallaljak-e a bérbeadé altal — a felhivéssal egyidejlileg — k6zolt feltételek
teljesitését.

A Rendelet 21. § (1) bekezdése alapjan bérleti jog atruhazésa esetén a bérbead6 szerzbdéskotési dijat
Jogosult felszamitani, amelynek mértéke a bérleti jogviszony fennallasanak varhato idétartama alapjan
keriil meghatarozasra. A dij mértéke hatérozatlan idejli szerz6dés esetén 6 havi bérleti dijnak megfelels
Osszeg, hatarozott idejli szerz6dés esetén pedig a bérleti jogviszonybol még hatralévé, minden
megkezdett év utan egy havi bérleti dijnak megfeleld osszeg. A szerzOdéskotési dij mérsékiésérdl és
elengedésérdl a hataskorrel rendelkez6 bizottsag jogosult donteni.

A Rendelet 21. § (3) bekezdése szerint a bérleti jog atruhazasa esetén a bérleti szerz8dés megkotéséig
az eredeti bérld felel a helyiségbérlettel felmeriilé kitelezettségek teljesitéséért, a bérbeado nyilatkozata
nem eredményezi a bérleti jogviszony mddositasat.

A Rendelet 14. § (2) bekezdés alapjan a leendd bérl6 a bérleti szerzodés megkstését megel6zoen koteles
a bérbeadonak 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld dsszeget ovadékként megfizetni, valamint a 17, §
(4) bekezdés alapjan kozjegyz6 elbit egyoldala kitelezettségvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol szlo
1993. évi LXXVIIL. térvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér dsszegében szabadon
allapodnak meg.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szamt hatdrozat (tovébbiakban: Kt. hatdrozat) 7. pontja
értelmében a helyiségbér alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Kt. mas hatérozata szerint
aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal. A Kt. hatarozat 8. pontja alapjan a helyiségben végezni
kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti dij meghatdrozasa, amely alapjan a
kereskedelmi tevékenységhez 6 %-os szorzot kell alkalmazni.

A Képviseld-testiilet €s Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatardl szolé Budapest Févaros VIIL.
keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képvisel6-testiilet 36/2014. (XI. 06.) énkormanyzati rendelet 7.
melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodisi és
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a helyiség bérleti jog atruhazasival kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviselé-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag .../2021. (X.20.) szamu hatérozata
a Budapest VIIL keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szim alatti helyiség bérleti joganak
atruhazasaval kapcsolatos dontés meghozatalirol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterillet-hasznositasi Bizottsdg ugy dont, hogy
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1.) hozzajarul a Budapest VIII. Keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szam alatti 34569/0/A/30 hrsz-
4 121 m? alapteriiletii, utcai bejaratd, foldszinti nem lakds céljara szolgald helyiség bérleti
joganak atruhazasahoz az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (székhely: 1062 Budapest, Aradi
u. 63. 2.em. 3A.; cégjegyzékszam: 01 09 892091; addszam: 14170931-2-42; képviseli: Timar
LaszI6 iigyvezetd) részére, és az 0 bérleti szerz6dés megkotéséhez hatarozatlan idore, 30 napos
felmondasi id6 kikotésével zalogfiok tevékenység céljira a szamitott, azaz 238.350,- Ft/hé +
AFA bérleti dij + koziizemi és kiilén szolgaltatasi dijak Gsszegen.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti
szerzddés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdondban a1lé nem lakés
céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo 35/2013. (VI. 20.) Snkormanyzati
rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfelel6 dvadék megfizetését,
a 21. § (1) bekezdése szerinti hat havi brutté bérleti dijnak megfeleld szerzddéskotési dij
megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan kozjegyzo eldtt egyoldali
kotelezettségvallalasi nyilatkozat aldirasat vallalja a leend bérld.

3.) amennyiben az Aranytomb Kereskedelmi Kft. (székhely: 1062 Budapest, Aradi u. 63. 2.em.
3A.; cégjegyzékszam: 01 09 892091; addszam: 14170931-2-42; képviseli: Timar Laszlo
tigyvezetd) a Budapest VIIL keriilet, Baross tér 6. folszint 6. szdm alatti 34569/0/A/30 hrsz-
0 121 m? alapteriiletii, utcai bejaratd, foldszinti nem lakds céljara szolgalé helyiségre
vonatkozdan nem kot szerzbdést, akkor az eredeti bérleti szerz6dés marad hatalyban, a bérlé
tovébbra is a Multifaktoring Pénziigyi és Szolgaltaté Zrt. (székhely: 1027 Budapest, Medve
utca 25-29.; cégjegyzékszam: 01 10 044925, adoszam: 13040714-2-41; képviseldje: Dr. Loczy
Zoltan vezérigazgat6) marad.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2.) pont esetében 2021. november 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazddlkoddsi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel
moédjara: a honlapon.

Budapest, 2021. oktéber 14, 7 \S \}wm O

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkoddsi igazgaté

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: DR. GUTH CSONGOR IRODAVEZET W{‘\W e
PENZOGY! FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: U0 Mz o —
JOGI KONTROI[L:
ELLENORIZTE:

JOVAHAGYTA:

VERES GABOR G . K-
A TULAIDONOS!, VAGYONGAZDALKODASI ES
KOz TERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE




Aktualizalasi adatlap

Jozsefvérosi Gazdalkodéasi Kézpont Zrt. ~Helyiséggazdalkodasi Iroda

i Ertékelt ingatlan megnevezése:

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

iizlethelyiség

| Telepiilés:
| Utca, hazszam, emelet, ajtod:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Baross tér 6. foldszint 6. 121m2
34569/0/A/30

Az eredeti ertékbecslés adatax: ,

Készitette:
Ertékbecsld:

CPR-Vagyonértékelé Kift.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forg,alml értéke:
Datuma:

{ pince:140.026,-Ft/m?
foldszint:504.588,-Ft/m?
46.890.000 Ft

2020. marcius 26,

Utolso aktualizalas adatai:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Tulajdonviszonyok és berlo adata:

Tulajdonos:

| Jozsefvarosi Onkorményzat

Bérlo:

| Tulajdonjog forgalmi érték

| Ertékelési forma:

| Aktualizalas érvényessége: | 6 honap
“*Aktualizalas:
_*Aktualizalt értékek:
F e 4 40 R PR e

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

.................................

BS52E8501 ¢ ¢ 4"/ & ,70 KOO

Az aktualizalds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban régzitett
mus7a¥u allapot alapjan késziilt, az aktuallzalas az eredeti értékbecsléssel ez,yutt €r venyes

ZUZI OKT 1 2

Budapest 70’) ] ..................... - -

. '?4@,* Ui Ll
L Balﬁdl Laszlo

l;,azsa;,ugyx Ingatlanforgalmi Szakérts
JGK Zrt -




CPR-Vagyonértékels Kft, H-1085 Budapest

Jozsef korat 69,

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

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2016
tktatoszam: JGK-501

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6.

szam alatti

34569/0/A/30 hrsz-u

{izlethelyiség ingatlanrol

Budapest, 2020. marcius

Faggetien | Megbizhotd | Ertékmeérd



http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecsJesek.com

INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

Megrende{8 azonosits JGK-501

Kertileten belill ethelyezkedése . i % Kerepesddild

‘ingatlan cime (tul.lap szerint) . B ) 1087 Budapest, Baross terG foldszmte i »
- Helyrajzi szama ‘ _ : 34569/0/A/30 SR
'ibngatlan megnevezése . s lizlethelyiség

‘.flngatlanje!eniegi hasznositdsa : zaloghaz

{:Az értékelés célja 'v : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadéshoz
Tulajdcmi lap szerinti méret , o 1121 m? o

Pince hasznos alapterillete ,‘ 39 m?* Fajlagos m2 ar; 140 026 Ft/m?
Foldszint hasznos alapterillete = - B ' 82m? Fajlagos m2 ar: 504 588 Ft/m?
Yirsashiz telek terdlete i 782m? o R
Eszmei hényad S i85/ 10000

B}elsﬁ miiszaki alfapot C . atlagos

Megkdzelithetdsége utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlito- és hozamalapi médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kszpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanufmanyozasa utan a heiysztm bejaras és az_
értekelési szamitasok alap;an megal!apntasra kerui hogy az ingatlan : : '

forgalmiénteke: 46890000 Ft |
A ‘a2z Negyvenhatmillio-nyolcszazkilencvenezer-Ft.
melybéla‘te‘ie‘k eszmei értéke: . 8 650 000 Ft ‘ B

azaz NyolcmilliG-hatszazdtvenezer- Ft.
hkvsdacnos érteka forga%ml ériék 75%-a*: 35 170 000 Ft
L azaz Harmincotmillié-egyszazhetvenezer- Ft.

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

Az értékeiésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapjn
szamitando. o

.Ee!en ingatianforgaim: szakvélemény kizdrolag a targyi ingatlan forgaimi {piaci) ertékenek meghatérozasara készilt.

- *A likvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szitkségesse, melyet az elhe}yezkedes és az
mgatlanplaa viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-aban hataroztunk meg. : : o

’Erteketttu%ajdomhanyad.erteke!t jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemie/fordulénap idépontja 2019, marcius 23. o
“Szakvélemény érvényessége .- % 180 nap
Forgalomképesség ertékelése : forgalomképes o

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2020. mércius 26.

RUTCE I Lakatos Ferenc

o "ingatianvagyon-értékelé
| Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Gr utca 8.}, mint
Megrendels, ingatlanforgaimi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Téarsasdgunk meghatirozta 2 megrendelésben régzitett ingatian forgaimi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormaényzat ditali megrendelés, bérbeaddshoz torténs felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgédlasra keridltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alid, a mellékletben felsorolt és jelen ériékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
atkalmazasra keriiltek 2 TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tobhszdrbsen modositott 25/1997. (VI 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kGrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelentévdk: Bérls, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartaimazzas az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

j rész:

Széljegy tartaima: nincs bejegyzés

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

Helyrajzi széma: 34569/0/A/30

Ingatlan megnevezése: uzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: zéloghaz

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

. rész:

Tulajdonviszony: Vill. Kerddeti Onkormanyzat 1/1

1. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: eldvassrlasi jog a34569/0/A/1-27 HRSZ-U ingatlanok mindenkori

tulajdonosai javara

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappat igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kdrnyezete, ethelyezkedése

Az ingatian Budapest VI, kerilletben, Kerepesdiilé keriiletrészében, a kerlilet egyik f6 kézlekedési csomopantja
mellett, a Baross tér déli oldalan talalhato telekterilleten elhelyezkedd, utcafronti zartsory beépités( tarsashdz
utcafronti részén helyezkedik e), kézvetien utcai bejarattal. A kdrnyezd utcak burkolata aszfalt, a parkofas az
ingatlan kdrnyeéki utcakban fizetds, nehézkesen megoldhatd. Kornyezetében jellemzéen utcafronton allo 2-4
emeletes tarsashdzak épliftek.

Az ingatian infrastrukturdlis elldtottsaga kivald, 200 meéteren bellil alapetldtast biztositd Uzletek, egészségiigyi
intézmény, valamint kdzlekedési csomdpont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkdzdk a kdrnyéken 50-300 méterre
elérhetdek,

Tomegkdzlekedési eszkozok:

Vitlamos Autdbusz Trofibusz Metro/Foldalatt Vasit
7
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4.2, Ingatlan éltaldnos jellemzai

A kdzbensd, északi 1ajolésa telken elhelyezkeds, utcafronti zartsoru beépitésd, pince + fbldszint + 3 emelet szintkialakitasd
épiilet a XIX/XX szazad forduldja kornyékén épillt, kisméret(i égetett tégla falazattal, acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, fa
acsszerkezetli, cseréppel héjalt magas tetSvel. Az épiilet utcafronti homlokzata a labazati részen részben csiszolt
mészkdlapokkal burkolt, részben az {izlethelyiségek fém portéiszerkezetei takarjak, az emeleti szinteken egységes kdporos
vakolattal eliatott, amely csak lokalisan rendelkezik feiszini vizesedés okazta vakolathibakkal, az ablakok kornyéki diszitdelemek
‘egységesek, a tetdszerkezet és az ereszcsatorna rendszer biztositja a felszini vizelvezetést. '

. Az értékelt ingatlan beisé kétszintes kialakitasy, a foldszinten zaloghdz miikddik, a esak innen megkazelitheté pince a szemle
'jdépomjéban nem hasznositott, Az tizletrész megkdzelitése a 202 ¢cm bejarati magassagu, 90 cm széles, fémszerkezetdi, nagy
iivegfelitlettel rendetkezd bejarati ajtén keresztiil lehetséges, amely elétt fémszerkezet(i racsozott ajto taldlhaté. Az utcafronti
portal kiilss, fém vazelemei rozsdasodottak, az alatta talalhato 1abazati rész nem szemrevételezhetd.

A bejarat két oldalan talathaté nagyméretli bvegfeliletek {nem hdszigetelt) jelentds mennyiségli természetes fényt
bocsajtanak a belsé térbe. A foldszint részben galéridzott, a hatso helyiségek felett kialakitott, fa tartdszerkezetl galéria
teriilete beleszamit a hasznos alapteriiletbe, alatta 245 c¢m, felette 223 cm, az utcafronti részen 448 cm belmagassaggal, A
padldburkolatok tobb évtizede keritek elhelyezésre, szerkezetileg egységesek, nem iathaté jelentSsebb esytétikai hiba,
csakiigy, mint a foldszinti helyiségek labazati részén, falazatan és mennyezetén sem. Kézmiirendszerek hianytalanul kiépitettek,

- hitelesitett meérGorak fotozva, a fltést garcirké kbzponti egységgel rendelkezd rendszer biztositja radidtorokkal és

csbregiszterrel, @ meleg-viz ellatas hétarolos villanybojierrel megoldott,
A szemle idépontjaban nem hasznositott pinceszint megkdzelitése csak a foldszint hatsd részén induld, fém tartoszerkezetii
lépesésoron keresztitl lehetséges. ltt csak az elektromos rendszer kiépitett, a belmagassag 270 cm. A falszerkezeten jelentds
mértékii vakolathibak Jathatdk, mindkét helyiségben vakolatmallas, vakolatomlés foitosodas iathato. A hatsa rész alatt talathaté
raktarban hegesztett, fém tartészerkezetet épitettek ki, megelSzend6é a fodém Kkarosoddsat, mivel 3 foldszmten a
tartoszerkezet feletti részen jelentds méretii es stly pancélszekrények keriiltek ethelyezésre.

Osszességében atlagos miszaki és esztétikai allapoty, ethelyezkedése miatt tdbbrétiien hasznosithatd foldsz;ntrol vafamlm -
aliapota és megkdzelithetdsége miatt - behatéroit haszn05|thatosaggal rendelkezd pinceszintrél van s26. )

Epiilet:

Eplilet épitési éve: ~1900 o
Epllet szintbell kialokitasa: pince + foldszint + 3 emelet Midszald dllapot . -
Alapozas, szigetelés: tégla savalap, nincs szigetelés atlagos
Flggbleges teherhordd szerkezet: kisméretli falazotégla szerkezet dtlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: " acélgerendas, tégla béléstestes &tlagos
Tetészerkezete: fa dcsszerkezetli magastetd, cserép fedésset atlagos
Eplilet homlokzata: k8poros vakolattal elldtott, mészkd lapokkal atlagos

' Ertékelt helylségcsoport: iizlethelyiség
BelsH terek felliete: festett, csempézett, lambeéridzott atlagos
Belsé terek burkolata: o mettlachi, szalagparketta atlagos
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempézett ' 4tlagos
Vizes helyiség{ek) burkolata: kisméret(i mazas burkoldlap étlagos
Kiiis6 nyildszarok: fém szerkezetli bejarati ajto és fém ablakkeretek atlagos
Bejarati nyilds magasséga: 202 ¢m atlagos
Atiagos belmagasséga: 448 cm, galéria alatt/felett 245/223 cm galerzazhato e
Belsé nyilaszardk: fa tok- és szarnyszerkezet( tipusajtok atlagos LT
Fiitési rendszer: gdzcirkd, egyedi légkondicionld (1 db) atlagos
Melegviz biztositdsa: hétarolds villanybojter atlagos
Meglévs kbamii-kidltdsok: viz, villany, kdzcsatorna, géz étlagos
Meglévd kbzmi méréorsk: vizéra, villanyora, gdzbra atlagos
Felljitas éve;
Feldjitds targya:
Ingatian mdszaki aliapota Osszességében: atlagos

: Megjegyzés: = v S
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elBkészitése a rendelkezésre allG adatok (az épilet épités ideje, mliszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a ldthato
tineteket digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt}
kikértiik.

Hdz:

A homlokzat nem rendelkezik jelentésebb esztétikai és szerkezeti hibdkkal, a {abazati rész részben csiszolt
mészkélapokkal burkolt, részben az Gzlethelyiségek fém portalszerkezetei takarjgk, az alatta taldlhato
falszerkezet szemrevételezése nem volt lehetséges,

Albetét:

Az ingatlan rendelkezik az dsszes kézmihalozattal, hitelesitett merddrak megtalalhatok, flitést és meleg-viz
elldtist biztosité rendszer kiépitett. A padidburkolatok esztétikailag korszeritlenek, ugyanakkor
szerkezetileg egységesek. Elhelyezkedését is figyelembe véve tébbrétll hasznositdsa lehetséges.

Beérldi megjegyrés:

Az utcafronti portdl tartSszerkezetei rozsdasak, a béri6 szeretné, ha a tulajdonos VIl kerileti

Onkormanyzat cseréiné/feltGijitana azt.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Haszhos

Pince:

raktar beton vakoit| 14,60 m? 100% 14,60 m?

raktar heton vakolt} 24,24 m? 100% 24,24 m?
0,00 m?*
0,00 m?
0,00 m*

Pince dssz: 38,84 m*

’fw_?':!dszint:

eladotér mettlachi festett! 30,59 m? 100% 30,59 m?

raktar szalagparketta | festett lambéridzott] 12,88 m? 100% 12,88 m?

elSter + lépcsdtér keramialap festett 4,15 m? 100% 4,15 m?

mosdo kerdmialap festett, csempézett 2,64 m? 100% 2,64 m?

wce keramialap festett, csempézett 1,54 m* 100% 1,54 m?

pincelejaro keramialap festett 2,88 m? 100% 2,88 m?

galéria fa padozat festett} 23,77 m? 100% 23,77 m?

mosd6 keramialap festett, csempézett 2,16 m? 100% 2,16 m?

zuhanyzo kerdmialap festett, csempézett 1,54 m? 100% 1,54 m?

Foldszint dssz: 82,15 m?

mérési korrekcid

Osszesen: 120,99 m? 120,99 m?

Osszesen, kerekitve: 121 m? 121 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterUtet szamitasandl a rendelkezésre ali6 miiszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani asjanfdsai (EVS 2003-2016) szerint, a tébhszér
modositott 25/1997. (VHl. 1) PM rendeletben es a mmdenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban elo:rtaknak
megfeleloen késziilnek. .

Az értékelési szakvélemény készit8je az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadségrol, tovdbba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténé
védelmér6l és az ilyen adatok szabad dramlasardl, vaiammt a 95/46/EK Rende!et hataiyon ktvul heiyezeserol szolo, ‘

jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli. : ' ‘

Az értékelés maddszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapd értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld moédszerek két 6 csoportba a forgalml és a hozadekl {vagy mas neven hozamszarmtason
a!apulo) értékelések kdzé sorolhatdak. S Co : C

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Hsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értékelés
idSpontjdban egy vasérolni szandékozd és egy eladni szandékozé kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, ameiyben a feiek tudatosan és koruitekmtoen wseikedtek
anelkdl, hogy kenyszer alatt alitak volna, (EVS 1) ’ X e s

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Miné} kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok ertekbecsiesenel hasznaljak amelyeknek van ;e!!emzo piam forgalmuk Pld csalad: hazak Iakasok
telkek sth. : :

Az sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezdk szoigalnak
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar :

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, mfrastrukturails e!latottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemz8k. '

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fe!!eiheto hasonlo tspusu mgatlanok adasveteh/kmalatl adatamak
felhaszndlasaval hatarozhato meg. L : D A

A hozamszdmitdson alapuls értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriifs kiaddsoknak a kiilonbségébdi (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
eiven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mmt a beiole szarmazo tfszta jovedekmek jelenerteke

A hozamszamitas lépései 8sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
2. A jbvBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok feléllitésa haszna’!ati médonként
agazan kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamattab kockézat miatti kockazat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok; 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2020. 1. n.év)
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.
‘6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték,
A mddszert altalaban a jovedelemtermel6 képességgel rendelkez ingatianok esetében atkalmazzak,
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Koltségalapt szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraetdallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az djrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6é mulésa, az elhasznalédas, az
erkélesi értékesdkkends miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint clyan esetekben atkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény killonleges
rendeltetése miatt) més modszer nem all rendelkezésre.

A foldtertilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képessépet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet eisdsorban a kereslet-kinalat hatérozza meg, A vizsgélatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségli ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében 16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kéitségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgalat tdrgydt képezd felépitményekke! azonos miszaki jellemzGkkel és funkcidval biré
[étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kdzvetien és jarulékos koltségét,

A kdzvetien kdltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitasi koltségenek felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, aho! a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
UjraelSallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altatunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki roda Kft. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

¢.} kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek fehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsokndl a felépitmeény gazdasagosan hétralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet{i épliletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegli épiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulads a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti, Az értékeltnek mérlegelnie keli
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kdrilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szazalékosan kelt megadni.

Telek eszmei értékének szémitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Kerepesd(lg

Téarsashaz telek terllete: 782 m?

Eszmei hanyad: 553 / 10000
Albetétre jutd telek terilet: 43,24 m?

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

Diszkontalasi tényez6: 1,0

Telek eszmei értéke: 8 650 000 Ft , Nyolcmillié-hatszazotvenezer- ft .
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5.2. ingatian értékének meghatédrozdsa

{ 5.2.1. Piaci bsszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. { OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: ) 1087 pudapest, Vil ker, | Vil ker, 1l | Vill ker,

' Barosstér6. | K | BacssBéla | Jdnos Pl [ Telekitdszio| VW Ker

fordszines. | POV | i1 | papatér tér Homok utca

megnevezése: pince raktdr raktdr raktar raktdr raktar
atapteriilet {m?): 39 30 52 250 380 71
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati &r / adésvételi ar (Ft): 7000000 | 10900000 | 25800000 } 29900000 | 9000 000
kindlat fadéasvétel ideje {év): 2020 - 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -5% 5% -5% -5% -5%
fajlagos atapér (Ft/m?): 221667 | 199135 | 113240 99 750 120423
KORREKCIOK ' " o
eltérd alapteriilet ~1% 1% 21% 34% 3%
kerileten belili elhelyezkedés -10% 0% 0% 5% 5%
épiileten belili elhelyezkedeés, megkdzelitése -15% -15% -10% -15% -15%
altalanos miszaki allapot 0% 0% 0% -5% 10%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 0% % 0% -5% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
hdz miszaki dtlapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -26% -14% 11% 14% 3%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 164 290 171 885 125828 113 831 124295
Fajlagos atlagar: 140 026 5t/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 5438 610 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 5 440 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: - Palotanegyed, viz és villany kdzmiivel rendelkez6 raktdr, ingatian,com/30249233
2, adat: . Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkeds, vizesedett
o falazattal, villany, viz, csatorna kdzmtivekkel, ingatlan.com/31045819

3. adat: : .Népszinhaznegyed, udvari bejdratos, felljitando falazattaf, {6 dilapotd

o : padozattal rendelkezé raktar, nagy ablakokkal, ingatlan.com/27846392
:4._‘adat: , - Magdolnanegyed, utcafronti bejératos, pinceszinten taldlhatd, fiithets,

o - osszkozmilves, szaraz raktar, ingatlan.com/29111264
- .Magdolnanegyed, utcafronti bejératos, erételjesen amortizalt dllapotd,

5, adat:
o " pinceszinten taldthato raktar, hitps://ingatlan.com/29942210

Az ingatlan piaci dsszehasonlito mo’dszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kergkitve):
Lo 5 440 DOO Ft ST
éza; i')tmilIié~pégy‘széznegyvenezg‘r- Ft.
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

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,
ingatian elhelyezkedése: 1087 Budapest, | Vil ker, | ViLker, | Viiker, | - VIl ker.,
Baross tér 6. Satétrom [Brédy Sdndori Gyulai P3l "7 | Népszinhéz
foldszint 6. utea utea utca Baross utca utca
megnevezése: féldszint Uzlet uzlet Uzlet Gzlet []zifet,{ )
vendéglato
alapterilet (m’): 82 72 100 100 91 96
kinalat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kindlati &r / adasvételi ar (Ft): 39500000 ] 47 530 000 | 49 000 000 | 47 000 000 | 47 GOO GO0
kindlat /adasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcio: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/mz): 521181 452 105 465 500 490 659 465 104
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -1% 2% 2% 1% 1%
keriileten belili elhelyezkedés 0% 5% 5% 0% 0%
épiileten belili elhelyezkedés, megkozelitése 5% 0% 0% 0% 0%
ditaldanos miszaki dllapot -10% -5% 0% 0% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 3% 0% 0% 0% 0%
plusz galéria {(hasznos alapteriilet felett) 0% 5% 5% 5% 5%
haz mdszaki aflapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -3% 7% 12% 6% 6%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2}): 505 467 482 780 520 359 519 535 494 801
Fajlagos atlagér: 504 588 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 41451904 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 41 450000 Ft

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat:

Csarnoknegyed, pinnceszinten elhelyezkedd, utcafronti bejaratos, j6 dllapoti

izlethelyiség, vizes blokkal, enyhe vizesedéssel, ingatlan.com/31326553

2. adat:

galéridval, ingatlan.com/30352583

3. adat:

felljitott, részben felljitandd ingatlan, ingatlan.com/28724831

4. adat:

meleg-viz ellatassal, ingatlan.com/28864298

5. adat:

izemel$, galériazott lizlet, ingatlan.com/30980392

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi érteke {kerekitve):
41 450 000 Ft

azaz Negyvenegymillid-négyszazétvenezer- Ft.

Magdolnanegyed, f5ldszinti, utcafronti bejaratos, j6 éllapoti ingatlan, + 50 m2
Palotanegyed, 3 szintes {pince 50 m2, féldszint 50 m2, galéria 40 m2}, részhen
Corvinnegyed, utcafronti, atlagos &llapotd, 60 m2 plusz galériaval, flitéssel,

Népszinhdznegyed, utcafronti, 3 bejdrattal rendelkezd, jelenleg étteremként



ingatlan.com/31326553
ingatlan.com/3O3
ingatlan.com/28724831
ingatlan.com/28864298
ingatlan.com/3O98O392

INGATLANFORGALMI SZAKERTON VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok Jértékelt ingatlan] &sszehasonlité | Osszehasonlité | &sszehasonlité
' AN adat 1. adat 2. adat 3,
: 1087 Budapest, y ]
lingatian elhelyezkedése: Baross tér 6. Vit k.er," Ho,mr VI ker., Vig utca 9. Vil ker., Jozsef utca
faldszint 6. Mihaly tér 23

ingatlan megnevezése: pince raktar raktar raktar

1hasznosithaté teriilet (m?): 39 45 20 100
kindlati dij / szerz, bérleti dij {Ft/ho): 60 000 25 000 105 099
kindlat / szerz&édés ideje (év, hé): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m°/ho): 1200 1125 946
KORREKCIOK R
eltérd alapteriilet 1% 2% 6%
eltérd miszaki allapot, felszereltség 0% -5% -5%
kertleten belili elhelyezkedés % 0% 0%
hasznosithatdsag, megkdzelithetdség -20% -20% -20%
Osszes korrekeid: -19% ~27% -19%
Korrigalt fajlagos alapar: 967 Ft/m2/ho 823 Ft/m2/hd 767 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 852 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: . Corvinnegyed, udvari lejaratl, kozepes allapotu, széraz pincehelyiség,
B : . elektromos kézmiivel,
2. adat: - . Csarnoknegyed, amely egybenyitott egy fokozatosan csbkkend
o - garazsrampaval, ingatlan.com/28934477
3, adat: " Csarnoknegyed, teherlifttel ellatott raktarépiiletben elhelyezkedsd, kdzepes
D allapoty, flitott raktar,
Hozamszémitds
‘{Bevételek:
“{ piaci adatok szerint bevételek : 852 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 70%
|Figyelembe vehetd éves bevétel: 277 970 Ft
Koltségek:
Feldjitasi alap: 5% 13 899 Fy
1lgazgatasi koltségek: 2% 5 559 Ft;
1Egyéb koltségek: 5% 13 899 Ft
. Koitségek dsszesen: 33 356 Ft
Eredmény:;
‘|Eves tizemi eredmény: 244 614 Ft
Tokésitési rata {szamitds 6. old.}: 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve:

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

. 3490000 Ft

_ azaz Harommillio-négyszazkilencvenezer- Ft .

3490 000 Ft



ingatlan.com/28934477
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] Osszehasonlité } oOsszehasonlito osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
. R 1087 BUdéprSt' VIit. ker., Népszinhédz Vit ker., Vitl. ker., Vas utca
ingatlan elhelyezkedése: Bf:r!:z;ifsﬁ- tea Rékoezl Gt 15/8
ingatlan megnevezése: faldszint Gzlet Gzlet Gzlet
hasznosithato teriilet {m’): 82 85 61 57
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 450 000 350 000 300 000
kindlat / szerzédés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m*/hé): 4 765 5164 4737
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% -11% -13%
eltérd mdiszaki altapot, felszereltség -20% -10% 0%
keritleten belisli elhelyezkedés {forgalmas Gt) 5% 0% 5%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: ~14% -21% -8%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 118 Ft/m2/ho | 4 101 Ft/m2/hé | 4 378 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapdr kerekitve: 4 199 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Népszinhdznegyed, utcai bejératos, tobb ablakkal rendelkezs, miszakilag és
esztétikailag felijitott tizlet, ingatian.com/31268329

2. adat: Palotanegyed, utcai bejératos, foldszinti, galéridzott, j6 allapott Gzlet,
flitéssel, meleg-viz elldtdssal, vizes blokkai, ingatian.com/30816391

3. adat: Palotanegyed, utcai bejératos, foldszinti, galériazott, atlagos allapota uzlet,
flitéssel, meleg-viz ellatdssal, ingatian.com /30705361

Hozamszédmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 4 199 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 3311493 Ft

Koitségek:

Feldjitasi alap: 5% 165575 Ft

{gazgatasi koltségek: 2% 66 230 Ft,

Egyéb koltségek: 5% 165 575 Ft

Kdltségek dsszesen: 397 380 Ft

Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 2914119 Rt

T6késitési rata {szamitds 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 41 630 000 Ft

ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):
41 630 DDO Ft

azaz Negyvenegymillié-hatszazharmincezer- Ft .



ingatlan.com/31268329
ingatlan.com/30816391
ingatlan.com/30705361
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" 6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité modszert, mint {6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrézi leginkabb a piaci

.:_v’viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz6, azonban jol mutatja a bérbe adhatésidgot
" &s az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kdlitségalapt modszer tukroz; iegkevesbe az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
-a maodszert figyelmen kivil hagytuk.

i 1 Szamitott érték | Saly |Sidlyozott érték

| Az alkalmazott médszerek (k] (%) v [Ft)
ingatian értéke piaci 0sszehasonlité moédszerrel: 46 890 000 Ft| 100%| 46 890 000 Ft
ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 45 120000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett értéke: 46 890 000 Ft
Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve): ‘ ' " o S
o e 45 890 00D Ft

ia;az, Negyvenhatmillié-nyolcszazkilencvenezer- Fr.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- -az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril

- -értékelésre;

- @z atadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenden jogi természetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
‘érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardi a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomasunk, és ezért felel§sséget nem vallalunk;

- @ értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval

- . Osszefliggéshen a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektsl, személyektdl valamennyi sziikséges

B “engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre ali, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- . a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
‘Megrendelé képviselGjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlid, de

- -érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (plh: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt

anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.} nem vallalunk

. felelGsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket,

" feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idSpontjdban az ingatlan hasznilatdval
- kézvetleniil Osszefuggd tartozas {(kdzlizemi dijak, stb.} nem all fenn;

~az érték magéban foglalja az épilletek rendeltetésszerii hasznalatahoz szitkséges épliletgépészeti

- berendezések és felszerelések értékét;

- . a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontosséggal nem prognosztizathaté valtozasai

modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a

. vagyontargyak értékét befolyasold kdriilményekben bedllo [ényeges valtozas esetén szitkséges a megadott

“érték feltlvizsgalata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjék az ingatlan értékét,

" korlatozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
“Megbizé nem bocsatotta rendetkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- - az altalunk meghatdrozott értékek az el6z8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csaklsgelen

o szakvelemenyben meghatarozott celra Megrendeio alta! torteno felhasznalas eseten ervenyesek
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8. HSSZEFOGLALAS

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

Ingatian cime: 1087 Budapes?, Baross tér b. féldszint 6.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 46 890 000 Ft

azaz Negyvenhatmilli-nyolcszézkilencvenerer- Ft .

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

Szakvélemény fordulonapja : 2019. marcius 23.
Szakvélemény érvényessége ; 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. marcius 26.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT EORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapito okirat {részlet}

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzédes

ingatlan elhelyezkedését mutats térkép
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6. Hrsz: 34568/0/A/30
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MELLEKLETEK: 1087 Budapest, Baross tér 6. faldszint 6.

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

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

04. homlokzat



Hrsz

1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6.

 MELLEKLETEK

34569/0/A/30

jaratana

ej

labazat

ke

3

ornyé

3

t

s

k kérnyéke, ldbazat

t

ingatlan b

07

e

kk

dna

tlan bejara

Inga

06

tzlettér

09

3
=

t

aj

tan bejs

inga

08

ejara

11. Gzlettér

:10, Uzlettér




34569/0/A/30

Hrsz

6. foldszint 6.

1087 Budapest, Baross tér

-

MELLEKLETEK

. WC

13

mosdod

12

raktar

.

15

raktar

14

17. vfélsz‘erkezet,bmennyéiét

16. falszerkezet, menhyezet




34569/0/A/30

.
»

Hrsz

1087 Budapest, Baross tér 6. foldszint 6.

MELLEKLETEK

e

Gregisz

cs

.

¢l

tgr

padozat,

19

mennyezet

falszerkezet

18,

be

dsor a pincé!

I3

P

lépcs

20

i megerdgsités)

ince (statika

. pince

22
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