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1. Tényaillds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Budapest Féviros VIII. kertilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Harminckettesek tere 2. szdm alatti 35635/0/A/34
helyrajzi szami, tulajdoni lapon 57 m? alapteriilet( utcai fdldszinti nem lakas céljara szolgaléd helyiség,
amely az ingatlan-nyilvantartasban iroda megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magéba foglal6 épiiletben sszesen 38 db albetét talalhaté, amelybol 3 db 6nkormanyzati
tulajdoni nem lakas céljara szolgélé helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontésra kijelolt ingatlanok
listdjan.

Az Onkormanyzat kozos koltség fizetési kolelezettsége a vizoras helyiségre vonatkozoan 13.161,-
Ft/hé.

A helyi varos-rehabiliticiés tertilet kijeldlésérdl és a terilleten a rehabiliticié megvaldsitasarél szlé
32/2001. (X.26.) onkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magdba foglalé épiilet nem esik
HVT teriiletre.

A helyiséget a Cheho Kft. (székhely: 1066 Budapest, Zichy Jend utca 30. fsz.; adészam: 14522596-2-
42; cégjegyzékszdm: 01 09 907695; képviseli: Azsét Szabolcs ligyvezetS) vette bérbe vendéglatdipari
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tevékenység céljdra a Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 1409/2010. (VIIL12) szamu
hatérozata alapjén a 2010. augusztus 31.-én kotott bérleti szerzddéssel 2015. december 31-ig.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgaléd helyiségek bérbeaddsanak feltételeirsl
$2616 35/2013.(VL.20) Budapest Jozsefvaros Onkorményzati rendelet 29. § szerint a hatarozott id6re
kotott bérleti szerz6dés meghosszabbitasira a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a
Bériének nincs az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel szemben fenndlld tartozasa. Tekintettel
arra, hogy a bérlének nem volt tartozdsa a bérld kérelmére a szerz6dés meghosszabbitdsra keriilt 2020.
december 31. napjaig. ‘

A bérlé és a Harminckettesburger Kft. (szekhely 1082 Budapest Harminckettesek tere 2.; adoszam:
25582549-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 283500; képviseli: Kis Molnar Géza ugyvezeto) kbz0s
kérelme alapjan a Varosgazdalkoddsi ¢és Pénziigyi Bizottsiga a 485/2017. (VILO7.) szami
hatarozatidban hozzajarult a bérlotarsi }ogwszony letes1tesehez A bérleti szerz6dés modositasra keriilt,
mely 2020. december 31. napjaig ervenyes

A Harminckettesburger Kft. és a Cheho Kft. 2019. marcius 6. napjan bérlétarsi jogviszony
megsziintetésére vonatkozé kérelmet nyujtott be, melyhez csatoltdk a 2017. jinius 16. napjan kelt
kéz6s megallapodast.

A Viérosgazdalkodési és Pénziigyi Bizottsag a 592/2019. (V1.03.) szdmd hatdrozatiban hozzdjarult a
Budapest VIIL keriilet, Harminckettesek tere 2. szdm alatti, 35635/0/A/34 helyrajzi szamu, {6ldszinti,
utcai bejaratt nem lakas céljara szolgald helyiség tekintetében a Cheho Kft. és a Harminckettesburger
Kft. bérlétarsak bérlstarsi jogviszonydnak megsziintetéséhez, azzal, hogy a helyiség egyediili
bérldjének a Harminckettesburger Kft.-t ismeri el.

A 35/2013. (V1.20.) énkorméanyzati rendelet 24. § (2) bekezdés d) pontja alapjan ~ figyelemmel a 9. §
(3) bekezdését — a bérleti szerz6dés moédositds akkor 1ép hatalyba, ha a Harminckettesburger Kft. az
dvadékot a jelenlegi, harom havi brutté bérleti dijnak megfeleld Osszegre feltolti, és a berleti
szerzbdést egyoldalli kotelezettségvallalé nyilatkozattal kiegésziti. Ameddig erre nem keriil sor, a
helyiségre a hatarozathozatal id6pontjaban hatalyos bérleti szerz6dés marad érvényben.

A helyiség bérleti szerzddés a modositasokkal egységes szerkezetben 2019. szeptember 9. napjan
aldirasra keriilt. A Harminckettesburger Kft. azonban t0bbszori felhivds ellenére a mai napig a
kotelezettségei véllaldsara nem tett kozjegyzd eldtt egyoldalil kotelezettségvallalasi nyilatkozatot,
ezért ez a szerzGdés nem lépett hatalyba. A bérleti dij az (i szerz6dés alapjan véltozatlan maradt volna,
igy a szerz(dés hatélyba lépésének elmaradasabol az Onkorményzatot vagyoni hatrany nem érte.

A helyiséget jelenleg a Harminckettesburger Kft. egyediil hasznilja, bérleti dij eldirdsa netto
248.519,- Ft/h6. A bérldnek a bérbeadé felé a 2020. november és december havi bérleti dij eldirsai
nincsenek kiegyenlitve, igy egyenlege 635.157,- Ft tartozast mutat.

A Harminckettesburger Kft és a Cheho Kft. képviseldje 2020. november 16-4n ismét kérelmezie a
bérldtarsi jogviszony megsziintetését, valamint a Harminckettesburger Kft. kérte a szerzédés
meghosszabbitdsat Gjabb 5 évre vendéglatdsi tevékenység céljara szeszérusitissal. A Kkérelmezd
280.000,- Ft/hoé + AFA bérleti dij ajanlatot tett. A 2020. november 24-¢én megkiildott levelében a
bérld eldadta, hogy a koronavirus okozta jarvanyhelyzet miatt kiesd bevételei miatt nem tud magasabb
osszegll bérleti dijat fizetni, ezért kéri, hogy a kovetkez6 &t évre a fenti Osszegen keriijon
megallapitisra bérleti dij. El6adta tovabba, hogy alkalmazottjait is megtartja a koronavirus okozta
veszélyhelyzet ellenére. A béri6tarsaknak a 609/2020. (X11.18.) Korm. rendelet 1. § (1) bekezdése
alapjan megtett egyoldali nyilatkozata miatt a bérleti szerzddés a veszélyhelyzet megsziinéséig
meghosszabbodott.

A CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. aprilis 26. napjan készitett, Bartfai Laszl6
fiiggetlen szakérté alial 2019. mdjus 7. napjén jovahagyott, majd 2020. november 10. nap_;an
aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 40.970.000,- Ft (718.772,- Ft/m?). A
helyiségek bérleti dija a forgalmi érték 100%-dnak figyelembevételével a 248/2013. (VI.19.)
Képviseld-testiileti hatarozat alapjan 12% szorzéval szdmitva havi nett6 409.700,- Ft.



Javasoljuk, hogy a tisztelt Képviselo-testiilet jiruljon hozzda a Budapest VIIL keriilet
Harminckettesek tere 2. szim alatti 35635/0/A/34 helyrajzi szamu, tulajdoni lapon 57 m?®
alapteriileti utcai foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség tekintetében a Chcho Kft. és a
Harminckettesburger Kft. bérldtarsak bérlotirsi jogviszonydnak megsziintetéséhez, azzal, hogy a
helyiség egyediili bérldje a Harminckettesburger Kft. legyen.

Azért javasoljuk a bérlotarsi jogviszony megsziintetést, mert a Cheho Kft ellen t6bb végrehaijtas is
folyamatban van, valamint a bérl6tarsi jogviszony fenntartisa nem indokolt.

A 609/2020. (X11.18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése alapjan a veszélyhelyzet megsziinését kivetd
kilencvenedik napig a nemzeti vagyonrol sz616 16rvény rendelkezéseitdl eltérben az llam vagy helyi
Onkorményzat tulajdonaban lévo lakas tekintetében fenndllé lakasbérleti szerzédés, illetve az llami
vagy Onkormanyzati tulajdond helyiség tekintetében fennallé bérleti szerzodés tartalma nem
moédosithatd tigy, hogy az a bérleti dij megemelését eredményezze. Fentiekre tekintettel a bérleti
szerz6dés csak abban az esetben hosszabbithaté meg, ha a bérleti dij a veszélyhelyzet megsz(inésétél
szamijtott 90 napig a jelenlegi bérleti dijon keriil megallapitasra.

Nem javasoljuk, hogy a Tisztelt Képviselo-testiilet jadruljon hozzd a Budapest VIII. keriilet,
Harminckettesek tere 2. szim alatti 35635/0/A/34 helyrajzi sz4md, tulajdoni lapon 57 m’®
alapteriileti utcai foldszinti - nem lakds céljara szolgalé helyiség bérleti szerzddésénck
meghosszabbitasat a Harminckettesburger Kft.-vel (székhely: 1082 Budapest, Harminckettesek tere
2.; adészdm: 25582549-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 283500; képviseli: Kis Molnar Géza iigyvezetd)
2025. december 31-ig sz6lé hatdrozott iddre, vendéglatasi tevékenység céljara (szeszarusitdssal) az
4ltala megajanlott 280.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen,
3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld dvadék feltsltését.

A koronavirus jarvanyra tekintettel javasoljuk, hogy a Tisztelt Képviselo-testiilet jaruljon hozz4 a
Budapest VIII. keriilet, Harminckettesek tere 2. szdm alatti 35635/0/A/34 helyrajzi szamu,
tulajdoni lapon 57 m’ alapteriiletii utcai foldszinti nem lakas céljara szolgdlo helyiség bérleti
szerzodésének meghosszabbitdsist a Harminckettesburger Kft.-vel (székhely: 1082 Budapest,
Harminckettesek terc 2.; adészdm: 25582549-2-42; cégjegyzékszdm: 01 09 283500; képviseli: Kis
Molnar Géza tigyvezetd) 2025. december 31-ig sz016 hatdrozott idére, vendéglatasi tevékenység
céljdra (szeszarusitdssal) azzal, hogy a bérleti dij a veszélyhelyzet megsziinését kiveté 90 napig
248.519,- Ft/hé + AFA Osszegen, a veszélyhelyzet megsziinését kivetd 91. naptol 280.000,- Ft/hé +
AFA gsszegen, a veszélyhelyzet megsziinését kéveté 90 naptol szdmitott egy év elteltét kovetd
hénap elsé napjatél 409.700,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak
osszegen kerill megéllapitasra. A bérleti szerzodés megkotése eldtt a bérld koteles a veszélyhelyzet
megsziinését kovetd 91. naptol megéllapitott bérleti dijhoz kapcsolédé 3 havi bruttd bérleti dijnak
megfeleld ovadék feltoltésére. Az inflacids emelést a sdvos bérleti dij emelkedése miatt a
veszélyhelyzet megsziinését kévetd 90 naptol szamitott egy év elteltét kdvetd év januarjatdl indokolt
eléirni. .. o

A szerzBdéshosszabbitds megkotésének feltétele, hogy a bérlének tartozasa nem 4llhat fenn a
szerzddés megkotésekor, valamint a bérld vallalja, hogy egyoldali kételezettségvallalasi nyilatkozatot
tesz a szerzGdés mellett.

IL A beterjesztés indoka

A nem lakds céljira szolgdlé helyiség bérbeadishoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontés
meghozatalara a tisztelt Képviselo-testiilet jogosult.

IT1. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A bérleti szerzGdés meghosszabbitdsabol befolyé bérleti dij és kozds koltség fedezné az
Onkormanyzat kozos koltség fizetési kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene.

Amennyiben a helyiségbérleti szerz6dés nem keriil meghosszabbitésra, az Onkormanyzatot kiadasként
kozos kbdltség fizetési kotelezetiség terhelné, valamint a helyiség dllaga romolhat.



A hatdrozati javaslat elfogadisa pozitivan befolyésolja az Onkormanyzat 2021, évi bérleti dij
bevételét. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

1V, Jogszabdlyi kornyezet

A Képviselé-testillet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabélyzatardl sz6lo 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzan rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkorményzat tulajdonaban &ll6 nem lakas céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz616 dnkormdnyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdondban 4ll6 lakasok elidegenitésérsl szolo onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdondban 4116 nem lakds céljdra szolgdld helyiségek bérbeadasénak feltételeirdl szolo
onkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz6l6 6nkorményzati rendeletében meghatdrozott tulajdonosi
hataskorokben. :

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl szolé 478/2020. (XI. 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmeében a
Kormény az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2
koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vildgjarvany) kovetkezményeinek elhdritasa, a
magyar dllampolgérok egészségének és életének megovasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdet ki.

A katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolddd egyes torvények modositasarol szolo 2011, évi
CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazésa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
onkormanyzat képviseld-testilletének feladat- és hatiskorét a polgarmester gyakorolja, zgy a dontés
meghozataldra a polgarmester jogosult,

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésitkre vonatkozo egyes szabalyokrél sz616
1993. évi LXXVIIL térvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér Osszegeben
szabadon allapodnak meg.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott idSre kotdtt bérleti szerzodés meghosszabbitdsara ¢ rendeletben
foglalt feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a bérlének nincs az
Onkormanyzattal, vagyonkezeldvel, bérbeadé szervezettel szemben fenndllé tartozésa. Ebben az
esetben a bérlé a lejard bérleti szerzodésben foglalt azonos feltételek (bérld, beérleti jogviszony
idétartama, bérleti  dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti szerzddés
meghosszabbitasara. Az Onkorményzattal, bérbeadsé szervezettel szemben fennallo tartozdsnak
mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési megallapodas is. Ettol eltérd esetben a
bérbeaddi jogokat gyakorld hataskdrrel rendelkezd bizottsag dont.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a
‘bérleti dij meghatirozasa, a vendéglatasi tevékenység esetén a bérleti dij szorz6 12 %.

A 609/2020. (XI1.18.) Korm. rendelet (tovabbiakban Korm. rendelet) 1. § (1) bekezdése szerint a
veszélyhelyzet kihirdetésérdl szold 478/2020. (XI. 3.) Korm. rendelet szerinti veszélyhelyzet (a
tovabbiakban: veszélyhelyzet) ideje alatt lejars, az 4llam vagy helyi onkormanyzat tulajdondban lévé
lakdsra kotstt lakasbérleti szerz6dés, valamint az allami vagy Onkormanyzati tulajdond helyiségre
vonatkozé bérleti szerz6dés 1ij palyazat kiirasa nélkiil a bérlé egyoldali, a veszélyhelyzet ideje alatt -
de legkésdbb a szerz6dés lejartdnak utolsé napjén - megtett irdsbeli nyilatkozata alapjan a
veszélyhelyzet megsziinéséig meghosszabbodik.

A Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése szerint a veszélyhelyzet megsziinését kovetd kilencvenedik napig
a nemzeti vagyonrdl sz616 torvény rendelkezéseitdl eltérden az allam vagy helyi Gnkormanyzat
tulajdonaban lévé lakas tekintetében fennalid lakasbérleti szerzddés, illetve az allami vagy
tnkorméanyzati tulajdont helyiség tekintetében fennalid bérleti szerzddés tartalma nem mdodosithatd
gy, hogy az a bérleti dij megemelését eredményezze.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Melléklet.
1. sz. melléklet: értékbecslés
2. sz meliéklet: értékbecslés aktualizalasa



Hatdrozati javaslat

Budapest Fovaros VILL Kkeriilet Jozsefvaros Képviselo-testiiletének ..../2021. (L. 28.) szdmu
hatdrozata

- a Budapest VIIL keriilet Harminckettesck tere 2. szam alatti 35635/0/A/34 helyrajzi szdma

helyiség bérlotarsi jogviszonydnak megsziintetésérol és szerzodés meghosszabbitasarél

A Képviselo-testiilet igy dont, hogy

1.)

2)

3.)

4.)

hozzdjarul a Budapest VIII. keriilet, Harminckettesek tere 2. szam alatti 35635/0/A/34
helyrajzi szam, tulajdoni lapon 57 m’ alapteriiletii utcai foldszinti nem lakas céljéra szolgalé
helyiség tekintetében a Cheho Kft. (székhely: 1066 Budapest, Zichy Jené utca 30. fsz.; ad6szam:
14522596-2-42; cégjcgyzékszam: 01 09 907695; képviseli: Azsot Szabolcs Ugyvezetd) és a
Harminckettesburger Kft. (székhely: 1082 Budapest, Harmincettesek tere 2.; addszam:
25582549-242; cégjegyzékszam: 01 09 283500; képviseli; Kis Molnar Géza iigyvezetd)
bérltarsak bérl6tirsi jogviszonyanak megsziintetéséhez 2020. december 31-ét kdvetd hatallyal
azzal, hogy a helyiség egyediili bérlgjec a Harminckettesburger Kft. legyen, amennyiben a bérleti
szerz6dés meghosszabbitaséra sor keriil.

nem jarul hozz4 a Budapest V1II. keriilet, Harminckettesek tere 2. szdm alatti 35635/0/A/34
helyrajzi szamd, tulajdoni lapon 57 m’ alapteriiletl utcai foldszinti nem lakds céljara szolgalé
helyiség bérleti szerzodésének meghosszabbitisahoz a Harmickettesburger Kft.-vel (székhely:
1082 Budapest, Haminckettesek tere 2.; ad6szdm: 25582549-2-42; cégjegyzékszim: 01 09 .
283500; képviseli: Kis Molnar Géza iigyvezetd) 2025. december 31-ig sz616 hatdrozott idére,
vendéglatasi tevékenység céljara (szeszhrusitassal) az Altala megajénlott 280.000,- Ft/h6 + AFA
bérleti dij + koxizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen.

hozzdjarul a Budapest VIII. keriillet Harminckettesek tere 2. szam alatti 35635/0/A/34
belyrajzi szdmu, tulajdoni lapon 57 m’ alapteriiletii utcai foldszinti nem lakas céljdra szolgalé
helyiség bérleti szerzédésének meghosszabbitisahoz a Harmickettesburger Kft.-vel (székhely:
1082 Budapest, Haminckettesek tere 2.; ad6szam: 25582549-2-42; cégjegyzékszam: 01 09
283500; keépviseli: Kis Molnar Géza iigyvezetd) 2025. december 31-ig 52016 hatarozott idére,
vendéglatisi tevékenység céljara (szeszarusftissal) azzal, hogy a béreti a veszélyhelyzet
megsziinését kivet 90 napig 248.519,- Ft/hé + AFA 6sszegen, a veszélyhelyzet megsziinését
Koveté 91. naptol 280.000,- Ft/hé + AFA sszegen, a veszélyhelyzet megsziinését kivets 90
naptél szdmitott egy év elteltét kivets honap clsé napjatél 409.700,- Ft/b6 + AFA bérleti dij +
koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Gsszegen keriil megallapitasra.

felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 3.) pontja szerinti bérleti szerzodés megkotésére, amelynek feltétele,
hogy az Onkorményzat tulajdonsban 4116 nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeaddsanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (VI. 20.) Snkormanyzati rendelet 14. § (7) bekezdése alapjan 280.000,-
Ft bérleti dijhoz kapcsolédd, 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 6vadék feltdltését, valamint a
17. § (4) bekezdés alapjan kozjegyzo elott egyoldali kételezettségvallalasi nyilatkozat aldirasat
véllalja a leend6 bérld. A bérleti szerzodés megkotésének feltétele tovabba, hogy a béridnek ne
legyen a szerzdés megkotésekor fennalld tartozasa. A bérleti szerzédésben régziteni kell, hogy az
inflacios emeclés eloszor a veszélyhelyzet megsziinését kdvetd 90 naptdl szamitott egy év elteltét
kévetd év januarjaban iehet eléimi.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdéalkodasi igazgatdja
Hataridd: 3.) pont esetében 2021. februar 28.
A dontés véprehajtisit végzb szervezeti egység: Jozsefvirosi Gazddlkodési Kézpont Zrt,

Budapest, 2021, januar 18.

Kovics Otto sk.
ipazgatdsagi elndk
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RN Aktuallzﬂlési adatlap -
Jézsefvémm Ciazdiliodis Kozpont Z1t, - Helylséggazdalkodésl lroda '
Ertékelt ingétiaﬁ' inégfievezése: R Iroda (vendéglité)

B Az inaatlan cime, azonositdst adatais

Telepiilés: Budapest, Vll]. keriilet
Utca, hézszém emelet, ajté Harminckettesek tere 2. fsz. 57 m1

HRSZ: . | 35638/0/A/34 . . .-

Az eredeti értékbecslés adatai: s T

Készitette: CPR—Vagyonértékelﬁ Kft
Ertékbecsld: - : Lakatos Ferenc

Fajlagos fOTsalml értek : 499,658 Fym? -
Azmgatlan forgalm: értéke . 40.970.000,-Ft . N
<. 3 R | 2019 5])!‘1“826 L R EERTRES

Uto]sé aktualizdlds adatai:

Fajlagos forgalmi érték:
Az mgatlan forgalrm érteke:_; -
Détama: : S

T‘ulajdonwszonyok é& bérlﬁ adatai R
Tulajdonos: J 6zsefvém31 Onkorményzat

Bérg: . i ﬁnEs

| Eﬁékelesirorm- 1 Tula]dOnlog fo[gahm mek - ]

[ Atuabizitda énénymége;’:ﬁf’

*Akalizélis:

*Aktualizélt értékek:

Fajlagos forgalmi erték - A29.658,- Ft/m?

Azmgatlan forgalmi értéke: A0 70 Gooy — Ft -
Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki éllapot alapjan késziilt, az aktualwélés az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kdrot 69.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecstesek.com
Févérosi Birdség
‘Cégjsz: 01-09-942852
Adbsz: 22771393-2-42

- Nyilv.tart.s2.: CD0450/2010
lktatoszém: JGK-279

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Harminckettesek tere 2. fsz. 34

szam alatti

35635/0/A/34 hrsz-u

iroda ingatlanroi

Budapest, 2019. aprilis

Fuggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : IGK-279

Kerileten beliili ethelyerkedése : Corvin negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint} : 1082 Budapest, Harminckettesek tere 2. fsz. 34
Helyrajzi széama . 1 35635/0/A/34

Ingatlan megnevezése : iroda

Ingatlan jelentegi hasznositdsa : vendégldtéipari egység

Szobdk szama H '

Komfortfokozat :

Az értékelés célja : Onkormdnyzat altali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret : : 57m?

Helyiségcsoport redukalt alapteritlete : 82m? Fajlagos m2 ar: 499 658 Ft/m?
Térsashaz telek teriiete t 1166 m® :

Eszmel hdnyad v 214 ‘ /10000

Bels® miiszaki dllapot s

Megk&zelithetdsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : placi 8sszehasontito- és hozamalapis médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. {1082 Budapest Baross u. 63-67.} megrendelésére keszitett
szakvéleménvyben, a targyi ingatlanra vonatkozéd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyczasa utén, a
helyszini bejaras és az értékelesi szamitasok atapjan megallapitasra kerili, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 40 970 000 Ft
azaz Negyvenmillic-kilencszazhetvenezer- Ft.
melybdi a telek eszmei értéke: 6990 000 Ft

azaz Hatmillid-kilencszazkilencvenezer-Ft .
 likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 34 820 000 Ft
azaz Harmincnégymillid-nyolcszdzhiszezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes atlapothan keriilt meghatérozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci erték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemeny kizérélag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozdsdra késziilt.

*A likvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szlikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok melleti a forgatmi ériék 85%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulaidoni hényad, értékelt jog ;11 , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2018, éprilis 18.

Szakvélemeény érvényessége » 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes . (oo Ko
e e o e

Kesziit: 1 db. eredeti nyomtatott példényban. ©F *T L

Budapest, 2019, dprilis 26, ) '.,.'f-"-." Lo _:‘//,,;.

LA ‘”..- :Iﬂ : )'{i"/ C-;_-' k"/ r";;"/"’
2019 MAJ 07, Lo \ Lakatos Ferenc
Hamdea iy I— e Lo v ..
fugepet 7 e Tt ingatlanvagyon-énékelé
Nyilvantartasi szém: 1398/2006.
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INGAILANFORGALMI 52 AKERTON VELEMENY -

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasl Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel§, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelt Kft-t,
Megrendelés alapjan Térsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalml (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz térténd fethasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszinl szemtére keriilt sor, tovabbd megvizsgdldsra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &llo, a melléklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGQVA {EVS 2003-2016) irdnyelvel &s a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet elSirdsai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirél fenyképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalml szakértsi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérld, Ingatlanvagyon-értékelt

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

1. rés2:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tul.lap szerint): 1082 Budapest, Harminckettesek tere 2. fsz, 34

Tulajdoni lap szerinti terilete: 57,0 m?

Helyrajzi széma: 35635/0/A/34

Ingatian megnevezése; iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: vendéglatdipari egység

Bejegyz6 hatdrozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okirathan meghatirozott
helyiségek.

1. rész:

Tulsjdonviszony: viit, Keriileti Onkormanyzat 1/1

i rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tufajdoni lappal igazothatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vlil. keriletében, a Csarnok negyed és a Corvin negyed varosrészek hataran talalhato,
amely Baross utca vonalaban, a Jozsef kirit keresztezddésénél taldlhatd, tulajdonképpen a Jo2sef kénit és
Kisfaludy utca kbzotti teresedés.

Mivel a tér a Nagykorut mentén fekszik, ezért a mindenkori koriGti témegkozlekedés a tér felé iranyulo
kézlekedést Is elldtja. A 4-es-6-0s villamosok meilett a Baross utcan kbziekeds 9-es busz és 83-as troli is érinti a
teret. Az ingatlan infrastrukturdiis elldtottsdga varosrészen belil atlagos, 200-400 méteren belil alapellitast
biztositd Gzletek, altalanos iskofa, egészségigyi intézmény talalhaté. Kdrnyezetében a szazadfordulon épiilt
tiarsashazak a jellemz&k, melyek miiszaki dllapota atlagos.

Tomegkoziekedési eszkizok:
villamos Autsbusz Trotibusz 3 Metroroldalatti ] vasi

o %

39



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2, Ingatlan dltaldnos jellemz6i

A haz Pollék Sandor megbizdsébdl, Heidelberg Sdndor és Jonds David mérnkodk alkotdsaként 1903-ban épiilt. Az
épiilet eredetileg 3 szintes volt, a mostani épiilet négyszintes, az emeletraépités 1960-ban lett jévahagyva.

Az épiilet homlokzata egyszer(i, vizszintesen 6t részre tagolddik. A foidszint arkddives ablakokkal tagolt, és
kvaderszerien kiképzett. Az éplilet homlokzata tellesen szimmetrikus, ma halvény és sotétebb zdld szinnel
vakolt, ‘

A vizsgalt ingatian iredaként van bejegyezve a tulajdoni lapon, a természetben azonban strdzéként funkeional.
Alapterilete 57 m?, valamint teljes épitett galéridval rendelkezik, ami az alapito okiratban is szerepel. 5-8 évvel
ezeldtti feld)itasa soran a helyiségek egy része tapétizva lett, kombi gazcirkd cseréje torént. 3 éve pedig a tobbi
helyiség festése volt. Az albetétben a szellztetd légkondicionalé kiépitett, az ablakok thermo Gvegezésiek. A
sdrdzdnek egy ponyvaboritasi téliesitett terasza is van, amely az {izlet elétti parkoldk helyén lett feldllitva. Az
ingatlan flitését, valamint a haszndlati meleg viz elgallitdsat egy Junkers tipust kombi gézcirkd biztositja.

A foldszinti részen a belmagassag 2,42 m, & galérian 2,41 m. A bérlemény dsszkGzmiives, valamint hitelesitett
kézmdidrakkal rendelkezik, Osszességében j6 miiszaki allapoty, bérbeaddsra alkalmas vendéglatéipari egység.

Epiilet:

Epitlet épitési éve: 1903 és 1960 .
Eptilet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 4 emelet Milszakd Sllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Fliggdleges teherhordd szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kbzotti téglaboltozat atlagos
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epillet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek feliilete; festett, csempézett, tapétazott G
Belsd terek burkolata: parketta, kerdamia - ié
Vizes helyiség{ek) feliilete: csempe, festett jo
Vizes helyiség{ek) burkolata; kerdmia o
KtlsS nyilaszarok: fa szerkezetek, thermo ilvegezéssel o
Bejarati nyilds magasséga: 2,10 m atlagos
Atlagos belmagassaga: 2,42 m, galérian 2,41 m atlagos
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek 6
Fétési rendszer: Junkers tipust kombi cirké jLs}
Melegviz biztositasa: Junkers tipusa kombi cirké jo
Meglévd kézmii-kidllasok: villany-viz-géz-csatorna 6
Meglévé kézmii mérddrak: villany-viz-gdz s
Felifitas éve: 2011
Felujitds targya: kombi cirké csere
ingatian miiszaki dllapota 8sszességaben: i6
Megjegyzés:

Az ingatlan forgalmas, frekventdit helyen van. Az ingatlan-nyilvdntartds szerinti alapteriiletben az épitett
galéria nem szerepel {57 m2}, azonban a galéria funkcidja miatt a tényleges alapteritletben 50%-kal kerilt
beszamitdsra, Igy a szamitasban lévé Ssszes hasznos alapteriilet 82 m2, a tulajdoni lap 57 m2-ével szemben!

e
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INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épilet épités ideje, miszakl tervek,
tervdokumentacick} ellendrzésével kezdédtk. A helyszinen miiszaki szemlet tartottunk és a lathato tinetekeat
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait lelrtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az épiiet utcafronti homiokzata feldjitott, a kiltéri diszitéelemek és 2 homlokzati ablakdiszek nem hidnyosak,
és vakolathullas sem lathaté sehol, '

Albetét:

Statikai hibakat, penészedést nem tapasztaltunk. Az albetét miiszakilag és esztétikailag karbantartott
allapotban van.

BérlSi megjegyzés:

A bérlé végzi a karbantartasokat.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
Féldszint
Vendégter/barpult parketta ~tapetazott 31,80 m? 100% 31,80 m?
Vendégtér arketta tapétazott 15,90 m? 100% 15,90 m?
Kézmoso/kazan keramia festett+csempe 3,50 m’ 100% 3,50 m?
Elstér kerdmia festelt+csempe 2,30m? 100% 2,30 m?
Wc keramla festett+csempe 1,90 m? 100% 1,90 m?
We keramia festett+csempe 130m? 100% 1,30 m?
Galéria
Vendégtér parketta tapétazott 28,70 m? 50% 14,35 m?
Vendégtér parketta tapétazott 21,70 m? 50% 10,85 m?
mérési korrekcid 0,30 m? 100% 0,30 m?
Osszesen: 107,40 m* 82,20 m?
Osszesen, kerekitve: 107 m? 82 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szadmitdsandl a rendelkezésre allé mdszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekke] ellendriztink.

S, oldal
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INGATLANFORGALMI SIARERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az ertékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajaniasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
madositott 25/1997. (ViH.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelést szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXiL tbrvény az informdcids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezeiése tekintetében torténé
védelmérd| és az llyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdt sz6l6

"~ jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeli.

Az ertekelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a koltségatapt ertékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f& csoportba, & forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A placl érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt &sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idopontjgban egy vasaroini széndékozd és egy eladni széndékozd kozbtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyelitott Ugyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kortitekintéen visetkedtek,
anelkd, hogy kényszer alatt alltak volna. {EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A médszer soran az értékelendé ingatlan elemei dsszehasonlitdsra keriiinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az sltérések
korrigdlasra kertiinek, Minél kdzvetlenebb sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annél pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értekbecslésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hézak, lakdsok,
telkek, sth.

Az Osszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkezé tényezék szolgalnak:
- realizélt ligylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési idopont

- ethelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elldtotisag

- méret, mlszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusi ingatlanck addsvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhaté meg. '

A hozamszdamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés ar ingatlan jdvébeni hasznainak é€s az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiadasoknak a kildnbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az ériéket. Az érték megdllapitasa szon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyl, mint a beléle szdrmazo tiszta jévedelmek jelenérteke,

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1, Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznélati mddjainak elemzése,

2. A jbvbbeni bevetelek és kiadasok becslése hasznalati modeonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa haszndlati modonként,

agazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatiab kockdzat miatti kockdzat,
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-8,5%. {2019. I, n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6, A legmagasabb jelenérték kivilasztdsa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermelé képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oidal’}
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Koltségalapy s24 m&iﬂ mddgere

A netté pétla‘sl k6ltség elvd értékelés a vagyontérgy értéket az ingatlan (vagvontérgy) kalkulalt t]jrael&étlitési
erkolesi értékcsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felepltmenyhez
tartozo fbldterllet értéket. Epités alatt lévd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezeéséhez szllkséges a forgalml képességet vizsgilni, mivel a forgalmi
képességet elsSsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgilatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kérnyezetben elvégzésre keriiitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy ar adott telepiilés milyen szintl, min&ségl ellatiast nyudjt helyben és a
kdrnyezetében é15 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitésl {pétldsl) koltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkke! és funkcigval biro
Iétesitmény Jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdltségét,

A kizvetlen koltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok ujraelbillitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mdszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre ali6, vagy az adltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérmndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet {EKS) 2018. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkends, Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

.. c.} kbrayezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.} A fiztkai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet {5 szerkezetelnek romlésit és a szerkezetek
arényat az oss2értékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szdmitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épltetek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetli eplietek 40-70 év,

- csaladi haz jellegi épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkclondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az enekelﬁnek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kérulmények miatt 8if eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kdrislmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmel értékének szdmitisa:

Keriileten belili ethelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1166 m?

Eszmei hanyad: 214 / 10000

Albetétre juto telek terilet: 2495m?

Fajtagos atlagdr, keriiletrészen beliil: 280000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez8: 1,0

Telek eszmel értéke: 6 990 000 Ft . Hatmillis-kilencszdzkilencvenezer- ft .

7. oldal C
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozisa

I

5.2.1. Piaci fsszehasontité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. { OH adat 2, | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, Vili. ker. VI ker. VilL. ker.
Harminckettesek VI,“' ker:, Bérkocsi; Il Jénos P,a'} vi. }(er., Gyulai Pé“
tere 2. fsz. 34 Bérkocsis utca pdpa tér Ve utca 6.
megnevezése: iroda uzlet Gzlet fizlet izlet fizlet
alapterilet {m?): 82 60 23 30 52 59
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi dr (Ft): 31000000 | 11 500 000 | 13 900 000 | 33 80D 000 | 29 800 000
kinlat /adasvétel ideje {év): 2019 2019 2019 2018 2018
kinalat/eltelt id6 miatti korrekeié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’): 465 000 450 000 417 000 585 000 454 576
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% ~49% -3% -2% -2%
keriileten belili ethelyezkedss 10% 10% 10% 0% 0%
épiileten belili elthelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dftaldnos miiszaki allapot 5% 5% 5% -5% 5%
eltérd felszereltség (fltés, szoc.blokk} -5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatdsag 0% 0% 0% 0% 0%
gailéria 0% 0% 0% 0% 0%
héz miiszaki allapota 0% 0% 5% -5% 5%
Osszes korrekeis: 9% 11% 17% -12% 8%
Korrigdlt fajlagos alapdr (Ft/m2): 504 680 499 800 485 944 514 800 493 064

Fajlagos atlagdar:

499 658 Ft/m?

Ingatian becsiilt piaci értéke:

40971956 Ft

Ingatian értéke kerekitve:

40 970 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1, adat;

berendezéssel, ingatlan.com/ 27724865

2. adat:

3. adat:

Csarnoknegyed, féidszinti, 2 bejaratos utcafronti iizlethelyiség, teljes

Csarnoknegyed, foldszinti, utcafronti 23 m2-es alapteriiletii ingatlant 23mz2-es
galéridval kbzepes aliapotban. ingatlan,com/25055348

Magdolnanegyed, féldszinti, utcafronti bejaratos, jelenieg fodraszatnak

berendezett, iroda mingsitésl Gzlethelyiség, ingatlan.com/27959165

4. adat:

flitéssel, ingatlan.com/2 8320806

5. adat:

dllapotban, ingatlan.com/28222286

Az ingatlan piaci dsszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
40 970 000 Ft
azaz Negyvenmillié-kilencszdzhetvenezer- ft .

Csarnoknegyed, diszerd ailapoty, irodénak, tizletnek alkalmas ingatian.hkp-i

Palotanegyed, féldszinti, utcafronti Uzlethelyiség, 2 utcafronti bejarattal, attagos

™M
8, cldal :
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§.2.2. Hortamszémitdson alapulé értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasoniké | Osszehasonlité | Gsszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
ingatian elhelyezkedése: :::“ZI:::::::; VI::&::. J\:;::‘l;e:; | V::r:::.,
ingatlan megnevezése: iroda dzlet azlet Gzlet
hasznosithato terdlet (m’): 82 40 15 a8
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 120 000 75 000 135 000
kindlat / szerz8dés ideje {év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: C-10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m*/hé): 2 700 4500 3197
KORREKCIOK o
eltéré alapteriifet : -4% -7% -4%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség 5% 0% -5%
kerlleten bellli ethelyezkedés 5% 5% 0%
felszereltség, hasznosithatdosig % % 0%
Osszes korvekeis: % -12% -9%
Korrigélt fajlagos alapér; 2 857 Ft/m2/hé | 3 974 Ft/m2/hé 2 897 Ft/m2/hd
{Korr. fajlagos alapér kerekitve: 3 242 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, udvari bejaratos, féldszinti, tlagos allapotd, mdhely,

pincével, ingatlan.com/28479668 ’
2. adat: Palotanegyed, udvari bejaratos, foldszinti, dtlagos allapoty, izlet.

ingatlan.com/28467413
3. adat: Palotanegyed, foldszinti, Kélvin tér melletti részen, felijitott Ozlet,

ingatlan.com/23510948
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3242 Ft/m2/hé -
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2871115 Ft
Kéltségek:
Feltjitasl atap: 5% 143 556 Ft
igazgatasi koltségek: 2% 57422 Ft

Jegyéb kaltségek: 5% 143556 Ft

Kbltségek Sssresen: 344 534 Ft
Eredmény:
€ves iizemi eredmény: 2 526 581 Ft
Tokésitési rata (szamitas 6. old.): 7.0%
Tékésitett érték, kerekitve: 36 050 000 £t
Ingatian hozamszémitason alapulé médszerret meghatarozott értéke {kerekitve}:

36 0950 000 Ft

azaz Harminchatmillié-kilencvenezer- Ft .
9. oldal
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TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO
OKIRAT
maédositas

A Budapest Vill. kerllet 35.635.hrsz alalt felvett, természetben a Budapest Viil.ker.
Harminckettesek tere 2. sz. alatti tarsashdéz tulajdonostarsai az 1998. aprilis hé 28. napjan
kelt alapitd okiratot az aldbbiak szerint modositjak.

1./ Az alapitd okirat 0./ A pontjdban szabalyozott kozds tutajdonra vonatkozd rész XXIl.
pontianak Kéz0s WC cimszavu részébdi torlésre ker(l az aldbbi széveg:

» FOldszint 8.58 négyzetméter”,

tekintettel arra, hogy ezt a terGletrészt a tulajdonostarsak kilon adasvételi szerzGdessel
éntékesitették €s az értékesités folylan, épilési engedéllyel a megjeldlt tenlletresz a melistte
fekvd foidszint 6. szamd Jakés, a kilién tulajdon fejezetben a 2. sorszém alatt magjeldit
lakas része lett.

2/ Az alapitf} okirat /A pontjaban szabalyozott k6z0s tulajdonra vonatkozé rész XXX,

pontja hatélyat veszti, tekintette! arra, hogy az oft megjeldlt szolgdlati lakast a
tulajdonostarsak kiibn adasvételi szerzbdéssel értékesitették, igy ebbd! korabban koz6s
tulajdonu lakasbol kilon tulajdonu lakas alakul &z alabbiak szerint

3./ Figyelemmel ama, hogy az 1.-2./ pontban idak miatt a kézos tulgjdon terilete valtozik,

tovabba valtozik a fbidszint 6. sz. alatli lakds alaptertlete, végll a 2. pont szerint (i kilén
tulajdonu lakds jon létre az alapitd okirat }1./B. pontja az alabbiak szerint modosul,

B. Kiléntulaidon

A tulajdonostarsak kuldn tulajdonaba keriinek mint téarsashézi tulajdoni ilietdséglk alkotod
részei a |.-XXXII. sz, alatt felsorolt kdzos tulajdonban maradé vagyonrészek hasznalatanak
jogaval egyilft természetben megosztva az egyes épitményrészek, azok tadozékai és
felszerelései az alabbjak szerinl, azzal a megjegyzeéssel, hogy a kézds tutajdoni hanydok
valtoznak az elézoekben megjekolt kézos tulajdoni részek kozds tulajdonbdl torténd
kikerilésével, tovabba azon okbd!, hogy a korabbi ezirdnyu szadmitds pontatian voit. /A
kozos tulajdoni részek szamitasi modja: 10.000/kUI6n {ulajdonu részek alapterilete, a
kapolt szorzdészam és a kiilon tulajdonu részek alapteriletének szorzata adja az alabbi
k&zds tulajdoni részeket/

1./ tulajdonat képezi és az 1.szému tarsashazi tulajdoni illetéséghez
tartozik a 2.tervrajzon 1. szammai jeioh Bp. VII. ker. 1038/1 kGlén tulajdoni lapon
35635/A-1 hrsz-u, Budapest VIIl. Harmincketlesek tere 2. fszt 4/A ajlészému
oroklakas, amely félszoba, konyha, mosddébol &l laplerllete &Gsszesen 19.29
négyzetméler. Az éroklakashoz a kozosségben alio vagyonrészekbdl 68/10000 rész
tulajdoni illetéség tartozik.

Dr. Képas Almos
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32/

33/

35/

36/

&

tartozik a 7. tervrajzon 31 szammal jeldit Bp. ViiLker. 1038/31 kllon tulajdoni fapon
35.835/A-31 hrsz-ii, Budapest VI, Harminckettesek tere 2. V. 3 ajtészamu
Brivkiakas, amely eqy szoba, eldszoba, fiirdd, kamra, {0z3filke, halfilkebd! afi,
alapteriilete 8sszesen 47.21 négyzetméter, Az 6roklakashoz a kozossegben &lld
vagycnrészekbdl 166/10000 rész tulgjdoni ifletdseq tartozik.

tulajdonat képezi és a 32 szamy tarsashazi tulajdoni

iletdséghez tarozik a 7. tervrajzon 32 szammal jelsit Bp. Viilker. 1036/32 kiilén
tulajdoni Japon 35.635/A-32 hrsz-i, Budapest Viii. Haminckettesek tere 2. V. 4
gjtészamd Srokiakas, amely egy szcoba, eldszoba, hall, f6zofilke kamra, firdGhao! M,
alaptorilete 6sszesen 38.24 négyzetméter. Az Orfklakashoz a
kazdsséghen &ld vagyonrészekbbl 138/10000 rész tulajdoni illetbség tartozik.

“tulajdonat képezi és a 33 szam tarsashazi tulajdoni illetdseghez
tartozik a 7. terwajzon 33 szammal jelolt Bp. ViiLker, 1038/33 kilén tulajdoni lapon
35.635/A-33 hrsz-U, Budapest Vill. Haminckettosek tere 2. IV. 5 ajtészamil
troklakas, amely egy szoba, hall, elészoba, konyha, firdd, kamra, lomtarbol &,
alapteriiiete sszesen 50.99 négyzetmeter, Az Srklakdshoz a kbzéssegben &ild
vagyonrészekbd! 180/10000 rész tulajdoni iletdség tartozik.

: Bp.Viil.ker. Onkormanyzat tulajdonét képezi és a 34 szamii tarsashazi tulajdoni

illetoséghez tartozik a 2. tervrajzon 34 szdmmal jeldit Bp. ViiLker. 1038/34 kilitn
tulajdoni fapon 35.635/A-34 hrsz-U, Budapest Vill. Harminckettesek tere 2. fsz, utcai
bejaraty, IRODA 1. ,amely kettd irodahelyiség, teakonyha, eldtér, kettd WC-bdl all,
dsszesen 56.68 négycetméter alapterlletl, hozzg tartozd 8.73 négyzetmeter, 7.45
négyzetméter, 10.84 négyzetméter, 21.70 négyzetméieres epi{ett galériaval, Az
irodéhoz a kbzissépben alio vagyonrészekbBl 376/10000 rész tulajdoni iilethség

tartozik.

A Bp.ViilL.ker. Onkorméanyzat tulajdondt képezi és a 35 szamu tarsashazi tulajdoni
iHetDséghez tartozik a 2. tervrajzon 35 szémmatl jeldlt Bp. Vil ker, 1038735 klidn
tulajdoni lapon 35,835/A-35hrsz-U, Budapest Vill. Harminckettesek tere 2. fsz. utcai
bejaratd, IRODA 2., amely itoda |, kettd eldtér, WC, zuhanyozdod! &, dsszesen
37.40 négyzetmeter alapterlletd, a hozz4 tartozd 20.57 négyzetméler, 9.65
négyzetméter, 5.27 négyzetmeteres épitell galéridval. Az irogahoz kézdsségben
4o vagyonrészekbdl 25710000 rész ulajdoni illetdség tartozik.

tulajdonat képezi és a 36 szamd tarsashazi tulajdoni

iletoséghez tariozik a 2. tervrajzon 36 szammal jeldlt Bp. Vil ker, 1038/36  kiildn
tulajdoni lapen35.635/A-36 hrsz-u, Budapest VIil. Hamuinckettesek tere 2. fsz.  utcai

bejaraiq, MUHELY 17,05 négyzelméter alapterilette! A miihelyhez a
kézisséghen &l vagyonrészekbfl 60/10000 résy Wlajdoni ilfetBség tartozik.

A Bp. V. ker Onkormanyzat lulajdondt képezi és a 37 szamu tarsashazi tulajdon
letbséghez tarozik & 2. tervrajzon 37 szamma! jelcll Bp. VitLker. 1038/37 kiién
tulajdoni lapon 35.635/A-37 hrsz-u, Budapest VIl Marminckeltesek tere 2.fsz2, utcal
bejarakl, UZLET | amely kettd Uzieliér, lépcsd, tarcld, kettd eldtér, mosdé,
zuhanyozd, WC, kefttd rakiarbo! all alapterliete 6sszesen 163.02 négyzetméter, a
hozza tartozd 1577 négyzeiméler, 1713 négyzetmeéter, 72.08 négyzeiméieres
£piteit galériaval. Az uziethez & kizisségben &6 vagyonrészekbd! 945/10000
résztulajdoni illetéség tartozik.
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