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Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznosiiési Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

. Tisztelt Képviselg-testiilet!
I. Tényallis és a dontés tartalmdinak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormdnyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL. keriilet Prater utca 34. fsz. 8. szam alatti 35769/0/A/7 hrsz.-t,
tulajdoni lapon 32 m? alapteriiletii utcai bejaratt nem lakas céljara szolgalé helyiség, amely az mgatlan-
nyilvantartisban egyéb helyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magéba foglalo épiiletben 6sszesen 25 db albetét talalhato, amelybél 4 db onkorményzati
tulajdonti nem lakas céljara szolgalé helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanck
listdjan,

A fenti helyiség 2020. szeptember 7. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokdba. Az
Onkormanyzat kézos koltség fizetési kotelezettsége a ‘helyiségre vonatkozdan 10.787,-Ft/hé.

A helyi véros-rehabiliticids teriilet kijeloléséro]l és a teriileten a rehabiliticié megvaldsitasarol szolo
32/2001. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéba foglalé épiilet nem esik
HVT teriiletre.

Az albetét két bejarattal is rendelkezik, megkozelithetd a belsd udvaron keresztiil és a Nagytemplom
utca felél is. Az ingatlan a természetben két helyiségbdl all. A miihely meg]elo]ésu helyiség parketta,
mig a szoba megjeldlésii raktar cementlap burkolati. A bérleményben viz és v1llany kozmu mérdoraval

kiépitett,
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A Petshop Trade Bt. (székhely: 1181 Budapest, Havanna utca 6. 9/26.; cégjegyzékszam: 01-06-
794675; addszama: 26761152-2-43; képviseli: Felfoldi Timea) 2021. majus 7. napjan bérbevételi
kérelmet nyijtott be a fent ismertetett helyiségre internetes kereskedelmi tevékenység (kisillat
felszerelés) céljara, 5 év hatirozott idére. A kérelmezdé 58.000,- Ft/hé + AFA bsszegben bérleti dij
ajanlatot tett. A kérelmezd egyben bérbeszamitasi kérelmet is elGterjesztett, bruttd 2.054.121,- Ft
dsszeghen.

Az Ingatlanszolgéltatssi Iroda a beadott arajanlat alapjan brutté 1.524.836,- Ft Osszeg bérbeadéra
tartoz6 munkak elszamoldsara tett javaslatot az alabbi részletezés szerint:

Bérbeaddra tartozé munkak anyvag + munkadij
1. fa valaszfal bontésa, gipszkarton fal épitése 139.250,- Ft
2. bejarati ajté+ felilvilagito cseréje _ 268.000,-Ft
3. salétromos vakolat bontasa, vakolas

gipszkarton elotétfal épitése 170.800,- Ft

4. galéria megerbsitése, burkolasa 60.450,- Ft

5. el6térben aljzat kiegyenlitése, hidegburkolas 137.908,- Ft

6. villanyszerelési munkalatok szerelvényezéssel 350.000,- Ft

7. anyag és sittszallitds 74.250,- Ft

1.200.658,- Ft

AFA 27% 324.178,-Ft
Bérbeszamitasi javaslat osszesen: 1.524.836,-Ft .

A CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2019. augusztus 30. napjan készitett, és Bartfai
Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2021. majus 18. napjan aktualizalt, értékbecslés szerint a helyiség
forgalmi értéke 16.390.000,-Ft (512.188,- Ft/m?). A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak
figyelembevételével, a kereskedelmi tevékenységhez kapcesolodo 6 Ye-os szorzéval szamitott havi
nettd bérleti dij 81.950,- Ft.

Javasoljuk, hogy a tisztelt Képviselo-testillet jaruljon hozza a Budapest VIIL. keriilet Prater utca
34. fsz. 8. szam alatti 35709/0/A/7 hrsz.-4, tulajdoni lapon 32 m? alapteriilet(i utcai bejaraté nem lakés
céljéra szolgald helyiség bérbeadaséhoz a Petshop Trade Bt. (székhely: 1181 Budapest, Havanna utca
6. 9/26.; cégjegyzékszam: 01-06-794675; addszama: 26761152-2-43; képviseli: Felfoldi Timea) részére
hatirozott idére (5 évre) 30 napos felmondisi id6 kikiotésével internetes kereskedelmi tevékenység
céljara a szamitott 81.950,-Ft/ho + AFA bérleti dij + kdziizemi és killonszolgaltatasi dijak dsszegen.

Javasoljuk, hogy a tisztelt Képviselé-testiilet jaruljon hozzid az Ingatlanszolgaltatdsi Iroda altal
javasolt dsszegbdl, a bérbeaddt terheld bruttd 1.524.836,- Ft ( netté: 1.200.658 Ft + 324.178.-Ft AFA)
feljitasi koéltség bérleti dijba 36 hiomap alatt tirténé beszdmitisahoz, és a bérbeszamitasi
megillapodas megkitéséhez Petshop Trade Bt -vel (székhely: 1181 Budapest, Havanna utca 6. 9/26.;
cégiegyzékszam: 01-06-794675; adoszdma: 26761152-2-43; képviseli: Felfoldi Timea) amennyiben a
kérelmezd a megallapodas megkdtését kivetden a felijitasi munkakat elvegzi és a beny(jtott szamlak
alapjan az Ingatlanszolgaltatési Iroda leigazolja a teljesitést.

A bérbeszamitasi megallapodas 36 honapra tdrténd megkotésével 35 honapig 33.351,- Ft/ho + AFA, a
36. hénapban 33.373,- Ft + AFA §sszegben szamolhato el a felijitasi koltség.

I1. A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgald helyiség bérbeadasihoz bérbeaddi déntés szitkséges, amely dontés
meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdélkodasi és Kozteriilet-hasznositési Bizottsag jogosult.

111. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A bérbeadasbdl befolyo bérleti dij fedezné az Onkormanyzat kdzos koltség fizetési kbtelezettségét, azon
feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiségek mieldbbi bérbeadasaval a bérlé gondoskodna a helyiségek
allaganak javitasarol és szinten tartdsarol. A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az
Onkormanyzat 2021. évi bérleti dij bevételét.

A hatérozati javaslat elfogadésa pénziigyi fedezetet igényel, ami a 2021, évi koltségvetésrol szolo
5/2021. (11.25.) 6k. rendelet 5.1. melléklete szerint a 21100 cimen biztositott.
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IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Képvisclo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabélyzatardl széld 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi -
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkorményzat tulajdonaban all6 nem lakés céljara szolgalo
helyiség elidegenitésének feltételeirél sz616 Snkorményzati rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonéban
allo lakasok elidegenitésérdl szolo dnkormanyzati rendeletben, az C)nkormanyzat tulajdonaban aflé nem
lakas céljara szolgalo helyiség bérbeadasinak feltételeirdl szol6 énkormanyzati rendeletben, valamint a
Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél
sz0l6 dnkormaényzati rendeletében meghatérozott tulajdonosi hataskorékben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérsl szold 27/2021.
(1.29.) szam1 kormanyrendelet 1. § értelmében a Kormény az €let- és vagyonbiztonsigot veszélyeztets
tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2 koronavirus vilagidrvany (a tovabbiakban: koronavirus
vildgjarvany) kovetkezményeinek elhdritdsa, a magyar allampolgirok egészségének és életének
megovasa €rdekeben Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki. -

A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapesolodd egyes torvények modositasardl szold 2011, évi
CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdésének felbatalmazdsa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
onkorményzat képviselO-testiiletének feladat- és hataskoret a polgarmester gyakorolja, igy a dontes
meghozatalira a polgérmester jogosult.

A lakésok és helylségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl szol6
1993, évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér osszegeben szabadon
allapodnak meg,

Az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116 nem lakds céljra szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirsl
sz0l6 35/2013. (VL1.20.) szdmu 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14, § (1) bekezdése
alapjan, 1ij bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld kivalasztasa soran kell
megéllapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részéré] torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak
mértekét a Képviseld-testiilet hatérozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A
hataskorrel rendelkezo bizottsag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a kepv:selo-testuletl hatdrozatban
foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Kt hatdrozat 34. pontja értelmében a bérld kérelme alapjan a Bizottsig hozzijarulhat a bérbeadot
terheld munkélatok koltségének a bérlét terheld helyiség bérleti dijba torténd beszémitasihoz: A
bérbeszamitas utjan érvényesithetd tényleges (igazolt) koltségek elfogadasardl a Bizottsag dont.

A jelen pont szerinti hozz4jarulds esetén az irdsbeli megallapodas (a tovabb1akban megallapodas) abban

az esetben kothetd meg, ha:

a) abérld az elvégezni kivant bérbeaddt terheld munkalatok koltségét elézetesen tételes koltségvetés
benyijtasaval hitelt érdemlben igazolja;

b) az épilleten végzendd munkalatokhoz a tirsashazi alapité okirat vagy szervezet: és mitkodési
szabalyzatinak ilyen értelmii kikotése esetén a tarsashézi kozgyilés hozzajarult;

¢) a hatdsagi engedélyhez kétott munkalatok esetén azok elvégzésére jogers és végrehajthatd
épitési (létesitési) engedély birtokiban keriiljon sor; tovabba a bérld vallalja a hasznalatbavételi
engedély megszerzését,

d) a bérlének a munkdlatokrdl valé megéllapodaskor az Onkormanyzattal vagy a bérbeadd
szervezettel szemben nem 4ll fenn lejart bérleti dij és ehhez kapcsolodo dijakkal osszefuggo
tartozasa;

€) a beérld vallalja, hogy a bérleti szerzbdés mellett kizjegyz6 elott egyoldali kotelezettségvallald
nyilatkozatot tesz a sajat koltségén, amennyiben erre a bérleti jogviszony alatt még nem keriilt sor.

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

a) a bérbeadoi jogkor gyakorldfa jovdhagyasaval a bérbeads szervezet és a bérld kozotti irasbeli

: megallapodis megkotése a munkaélatok miiszaki tartalmardl, a varhaté koltségeirdl, a beszamithatd
koltségek legmagasabb mértékérdl és idétartamérdl, €s a munkalatok elvégzésének hataridejérél,

b) abérbeadd szervezet az elvégzett munkékat jegyzékonyvben leigazolja,
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¢) abérld a bérleményben elvégzett munkalatok 6sszegérdl a bérbeado szervezet igazolasat kvetd 15
napon beliil szamlat nytjt be a bérbeadé szervezethez;

d) abérld altal kiallitott altalénos forgalmi adomentes szamla esetén a bérbeszamitas a bérleti dij netto
Osszegével szemben lehetséges,

e) szamla kiallitisara nem jogosult bérld esetén az engedelyezett felijitasi munkakhoz sziikséges
vaséarolt anyagokrél és szolgaltatisokr6l az Onkormanyzat nevére szolo szamlakat nydjt be az
elszamolashoz,

f) szamla killitisara jogosult bérld estén a bérld tovibbszimldzza az elvégzett és a leigazolt
munkardl az Gsszeget az Onkorményzat részére,

g) abenyijtott szimlaknak a szamviteli és adéjogszabalyoknak meg kell felelniiik.

A Kt. hatdrozat 39. pontja szerint a bérleti dijba beszamithat6 koltségeket Ggy kell meghatarozni és
havonta levonni a bérleti dijbol, hogy a munkélatok elvégzése utin fizetendd bérleti dijba beszamithaté
koltségek- ha a bérbeaddi jogkdr gyakorldja masként nem dont — az aldbbiak szerint tériiljenck meg a
bérlék szamara, figyelembe véve, hogy a megallapodds id6tartama nem tarthat tovabb a bérleti
jogviszony lejaratanal:

a) jogi személy, jogi személyiséggel nem rendelkezé szervezet és egyéni véllalkozd bérl§ esetében

legfeljebb 4 év alatt,
b) maganszemély béridk esetében legfeljebb 3 év alatt.

A Kit. hatarozat 24. pontja szerint a fizetendd nettd bérleti dij egy hénapra jutd sszege nem lehet
kevesebb, mint az Onkorméanyzat altal tdrsashazi k6z0s és egyéb koltségként kifizetett 6sszeg, ideértve
a IV. FEJEZET alkalmazésinak esetét, tovabbé barmilyen, a bérleti dijat érinté kedvezmény esetét.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerz6dés megkotését megeldzden
koteles a bérbeadénak 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld tsszeget ovadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzddés megkdtését kovetden kozjegyzd eldtt egyoldald
kételezettségvallalasi nyilatkozatot aldirni.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (VL.19.) szami hatarozatanak (a tovébbiakban: Kt. hatérozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képviselo-testiilet
més hatdrozata szerint aktualizalt bekdltszhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivént tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatérozasa, az internetes kereskedelmi tevékenységhez kapcsolodo a bérleti dij szorzd 6%.

Fentick alapjn javaslom a hatdrozat meghozatalat.

Melléklet:
1. sz. melléklet: értékbecslés
2. sz. melléklet: értékbecsiés aktualizdldsa

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL Kkeriilet Jozsefviros Képviseld-testiiletének ..../2021. (VI.....) szamu
hatarozata

a Budapest VIH. keriilet, Prater utca 34. fsz. 8. szdm alatti iires, nem lakds céljdra szolgalé
helyiség bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalarél, valamint bérbeszamitasi
megallapod4ds megkotésére vonatkozé dontés meghozatalardl

A Képviselo-testiilet vgy dont, hogy
1.} hozzdjirul a Budapest VIIL keriilet Priter utca 34. fsz. 8. szAm alatti 35709/0/A/7 hrsz.-4,
tulajdoni lapon 32 m? alapteriiletii utcai bejarati nem lakds céljdra szolgalé helyiség
bérbeaddsdhoz Petshop Trade Bt. (székhely: 1181 Budapest, Havanna utca 6. 9/26,;
cégjegyzékszam: 01-06-794675; adoszama: 26761152-2-43; képviseli: Felfoldi Timea) részére
hatarozott idére (5 évre) 30 napos felmondasi idé kikotésével internetes kereskedelmi
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2)

3)

4)

tevékenység céljara a szamitott 81.950,- Ft/hé + AFA bérieti dfj + koziizemi és
kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen.

hozzajarul a Budapest VIIL keriilet Prater utca 34. fsz. 8. szdm alatti 35709/0/A/7 hrsz.-0,
tulajdoni lapon 32 m* alapteriilet(i utcai bejarat nem lakés céljara szolgald helyiség bérlé altali
feljitasahoz (fa valaszfal bontésa, gipszkarton fal épitése bejarati ajté+ feliilvilagité cseréje
salétromos vakolat bontdsa, vakolds gipszkarton eltétfal épitése, galéria megerdsitése,
burkolasa, elotérben aljzat kiegyenlitése, hidegburkolds, villanyszerelési munkalatok
szerelvényezéssel, anyag ¢s sittszallitds tekintetében) és a bérbeszamitasi megallapodas
megkotéséhez, valamint a fenti bérbead6ra tartozo felujitasi munkék kéltségének bérleti dijba

- torténd bérbeszamitasahoz 36 honap alatt nett6 1.200.658,- Ft + 324.178,- Ft AFA &sszegben.

A bérbeszamitasi megallapodas 36 honapra torténd megkétésével 35 hénapon keresztiil 33.351 -
Ft + AFA, a 36. hénapban 33.373,- Ft + AFA Osszegben szamolhato el a felujitasi koltség.

felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt.-t a hatrozat 1.) pontja szerinti bérleti
szerzOdés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas
céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl sz0l6 35/2013. (V1.20.) énkorményzati
rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfelels dvadék megfizetését,
valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kézjegyz6 elott egyoldaiu kotelezettségvallalasi
nyilatkozat alairasat vallalja a leend bérlo.

felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdélkodési
Kézpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti bérbeszdmitasi megallapodds megkdtésére. Az
elszamolas feltétele, hogy a bérld a feltjitisi munkéakat elvégezze és a benytijtott szamlak
alapjan a Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. Ingatlanszolgaltatasi irodaja leigazolja a
teljesitést. .

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatéja
Hataridd: 3.) €s 4.) pontok esetében 2021. augusztus 31,

- A dintés végrehajtasat Végz(’i szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt.

Budapest, 2021. janius 7.

Tiszielettel: .
: Kovics Otto sk.
igazgatOsagi elnok
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CPR-Vagyo nértékel6 Kft. H-1085 Budapest
Jarsef korut 69.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek,.com
Févarosi Birosag
Cégjsz: 01-09-542852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatészdm: JGK-353

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater u. 34. (Nagytemplom u. 10.)

szam alatti

 35709/0/A/7 hrsz-4

egyéb helyiség ingatlanrol

Budapest, 2019. augusztus

Faggetlen | Megbizhato | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

-

negrendeld azonositd
Keriiteten beliifi elhelyezkedése
ingatlan cime (tublap szerint)

Helyrajzi széma

Ingatlan megnevezése

ingatlan jelenlegi hasznositasa
$zabak szama

Komfortfokozat

Az értékelés celja

Tulajdoni lap szerinti meret
Helyiségesoport redukalt alapteriilete
Tarsashaz telek teriilete

Eszmei hanyad

Belst milszaki dllapot
Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott médszere

1 JGK-353

: Corvin negyed

' 1083 Budapest, Prater u. 34. (Nagytemplom u. 10.) fsz. 8.
: 35709/0/A/7

: egyébK helyiség

1 mihely/fraktar

: Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeadashoz
: 32m?

:32mt Fajlagos m2 ar: 512 277 Ft/m?

1 595 m?

;215 /10000

: atlagos

1 ovegyes

: placi 8sszehasonlito- és hozamalapl modszer

A ldzsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére keszitett
szakvéleményben, a térgyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utdn, a
helyszint bejarss és az értékelési szamitasok alapjan megéllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 16 390 000 Ft
azaz Tizenhatmillio-haromszazkilencvenezer- Ft.
melyb6l a telek eszmei ertéke: 3580000 F¢

azaz Harommillig-otszaznyolcvanezer- Fi.
A plact érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatérozésra.

Az értékeléshen megallapitott piact érték Metto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa tSrvény alapjdn
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara keszllit,

Ertékelt tulajdeni hanyad, értékelt jog 11 , tulajdonjog
Helyszini szemte/forduidnap iddpontja : 2019, auguszius 16.
Szakvéiernény érvényessége 180 nap

Forgalomkeépesség értékelése : forgalomképes

Késtiilt: 1 db. eredeti nyomtatokt példényban.

Budapest, 2019, augusztus 30,
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T Lakatos Ferenc
I ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvdntartdsi szam: 1388/2006.
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-1, MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi SzerzBdés szerint a tozsefvarost Gazddtkodasi Kbzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tdrsasdgunk meghatdrozta 8 megrendeléshen rogritett ingatlan forgalmi (piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeadashoz 1611éné fethasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabbad megvizsgdlasra keriibek az Ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, & meliékietben felsoroft és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalimazasra kertiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei £s a tdbbszdrosen modositott 25/1997. VIl 1) P
: rendelet eléirdsal. :

: A helyszini szemle sordn a sz6ban forgoé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kirnyezetét és
mds éctékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket keszitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakéndi vélemény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévik: Berld, Ingatlanvagyon-éridkeld

3. INGATLAN-NYHVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti dllapotot,

: i. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzes

lngatian cime (tul.lap szerint}): 1083 Budapest, Préater u. 34, {Nagytemplom u. 10.) ¥z, 8,
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 320m®

: Helyrajzi szama: 35709/0/A/7

. ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositésa: miihely/raktar

} Bejegyzf natarpzat: ‘ . Az alapito okirat szerint hozzétartozd mellékhelyiségekket.
i rész: ' . '
‘ Tulajdonviszony: Vi, Keriiteti Onkormanyzat 1/1

il rész;

Bejegyzé hatdrozal: nincs bejegyzés

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatlan kémyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI, kerillet Corvin negyed keriiletrészében taldthato. Hatarait a Jozsef kérdt ~ Baross utca
~ Horvédth Mihaly tér északi oldala — Baross utca - Leonardo da Vinci utca — Prater utca ~ Szigony utca — (lI8i 0t
képezi. Az értékeléshe vont ingatlan a Futd utca és a Leonardo da Vincl utca kbzbiti részen fekszik, a Préter
utcaban. ‘ :

2013 6ta, 22 hektdrnyi teriletre kiterjeds terilleten zajlik Kozép-Eurdpa legnagyobb belvaros-megljitasi
: brogramja. A beépitett terlleten talathatd z fdvéros legnagyobb irodai és kereskedelmi ingatlanfejlesziése,
amelyben killonleges médon dtvdzédnek a nyitott és fedett bevasarls, szérakozasi, szabadidés, sport és étkezési

lehetdsegek. ‘

A t8bb Gjépitasi tarsachdz mellett régi bérhdzak is néegtalé!ha‘téak, melyek miszaki sllapota tbbnyire
fE_‘Uii’candé. A tbmegkbzlekedés a keriietrészben kivald,
Tomegkazlekedési eszkbzok;

¥l Viamas [¥] Autobusz ) Trolibusz %] Metro/Foldalatt [} vasit
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4.2. Ingatlan dltzlanos jellernz8i

A vizsgdlt ingatfant magdaba foglald lakdhaz épitésének iddpontjard] nincsenek informaciok, feliehetden az 1900
as évek forduléjan éplilt. Kialakitdsat tekintve tégla hosszfbfalas pince + foldszint + 3 emelet, melynek
homlckzata atlagos, j& dHapotd. Az épllet saroktelken fekszik, a Prater utca és Nagytemplom utca
talalkozdsandl. Az albetét két bejarattal is rendelkezik, megkézelithetS a belsd udvaron keresztil is és a
Nagylemplom utca feldl is.

Az albetét tulajdoni lap és TAO szerint 32 mP-es egyéb helyiség megnevezés( ingatlan, amély a termeészetben két
helyiséghdl all. A miibely megjelolés helyiség parketta, mig a szoba megjeldlésl raktdr cementlap burkolatd. Az
ingatlan belmagassaga 4 m, a bejdrati nyilas 2,4 m. Az utcafronti rész hulldmos vasreddnnyel védett. 3-4 éve
részhen feldjitdsra kerilt a belsd tér, melynek sordn villanyszerelési munkdlatokat végeztek és a villanydra
cseréje tirtént meg.

A bérleményben viz és villany kizmii méréidraval kigpitett, a tobbi kdzmii nem lathaté, nincs kidpitve.
Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal.

Osszessérében i6 helven 1évd. dtlagos miiszaki dllapotii ingatlan.

EpGlet:

Epillet épitési éve: cea, 1900
— - - — - ~ - Miisza ki dllapot
£pilet szintbeli kialakitasa; pince, fdldszint, 3 emelet
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés atlagos
Fliggbieges teherhordsd szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendék kozotti tégleboltozat dtlagos
Tetfszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Eplilet homiokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségesoport: egyéh helyisép
BelsS terek feliilete: festett dtlagos
Belss terek burkotata: parketta, cementiap felljitando
Vizes helyiség{ek) felilete: nincs vizeshelyiség
Vizes helyiség(ek) burkolata; nincs vizeshelyiség
KillsG nyilaszérdk: hullamos vasreddny, fa szerkezetii bejdrati ajto feldjitandd
Bejarati nyilds magassaga: 24m atlagos
Atlagos belmagassaga: 4m magas
Belsd nyilaszardk: fa szerkezetek : feliijitandd
Fiitési rendszer: ninecs
Melegviz biztositdsa: ninecs
Meglévd kdzm-kigilasok: viz-villany feltijitandod
Megiév kdzmd mérédiak: vizora és villanydra atlagos
Feldjitas éve: 2016
Felujitas targya: villanyszerelés és villanydra cseréje
Ingatlan mifszaki dllapota dsszességében: atlagos
Megjegyzés:

Az ingatlan a Préter utca frekventalt részén, a Corvin Plaza szomszédsags ban taldlhats,

2. e«
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4.3. Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre illo adatok (az épllet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdtdik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan régzitettlk, és annak lehetséges okait leirtuk, iletve a lakdk véleményét (ha volt) kikértitk.

Héz:

A tetd ép, kéinények rendben, a haz ereszesatorndja kiépitett. A labazati részen a vakolat helyenként hidnyos,
ez feltehetden inkébb mechanikai eredetli. A bels§ udvar és a lépcséhdz rendezett, a filggéfolyosdk jo
allapotiak.

Albetét;

A belsd térben a bejarati ajtd mogbiti sarokban felézads nyomai ldthatoak, tobb helyen vakolathulldssal, amely
az elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés kbvetkeztében alakuihatott ki,

Bérldi megiegyzés:

Az ingatlan karbantartasard! a béris gondoskodik,

4.4, Helyiségkimutatds
Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hasznos

szoba (raktar) cementlap festett 12,90 m? 100% 12,90 m?
mithely parketta festett 15,58 m? 100% 19,58 m?
mérési korrekeio 0,00 m*
Osszesen: 32,48 m? 32,48 m?
Osszesen, kerekitve: 32 m? ' 32 mt
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait hasznahuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendériztink. ’

O :
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5. ERTEKELES _
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd efvei és maodszertani ajanfasal (EVS 2003-2016) szerint, a t8hhszay
modositoft 25/1997. (ViIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfelelden készilnek.

Az értékelési szakvélemény készftéje az ezen értékelési szakvélernényben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXIL térvény azinformacids dnrendelkezési jogrdl és az informacioszabadsagrdl, tovébbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérél és az llyen adatok szabad dramlasardl, valamint a-25/46/FEK Rendeiet hatdlyon kivill helyezésérél széio
Jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f§ kategdridha oszthatdk: a piaci érték alapl es 2 kohségalapy ériékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszédmitison
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma {EVS 2016}): Az & becshlt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idépontjaben egy vasdrolni széndékozd és egy eladni szdndékozd kézétt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiftekintéen visefkedtek,
anélkid, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

Placi sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A madszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszpndlt ingatlanok paraméterejvel, majd az eltérések
korrigaldsra keriilnek. Minél kbzvetlenebb dsszehasontitdsra nyilik lehetSség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatianok értékbecslésénél hasznaljgk, amelyekrek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csatddi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgdlnak:
- realizalt Ggylet szerinti &r / kindlati ar ‘

- értékesitesi idépant

- elhelyezkedés, megkozelithetség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, mlszaki dllapot, egyéh jefllemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében feiflelhetd hasonld tipusi ingatlanok adéasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhatd mes,

A hozamszamitdson alapuls értékelési modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kisdasoknak a kiidnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti e az értéket. Az érték megillapitdsa azon az
elven atapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jévedeimek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

LAz ingatlan-iehetséges {alternativ] hasznalati modjainak elemzése,

2. A javBbeni bevételek és kiadasok becsiése haszndlati médonként.

3. lovdbeni pénzfolyamok feldliitasa hasznalati rnddonként,

4. A tBkésitési kamatlab meghatarozasa: (2 éves magyar &llampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azor beli
dgazati kockazat}+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatiab kockazat miatt kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%. {2018. I. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozsse.

6. Alegmagasahb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszémitason alapulo érték.

A médszert dltalaban a jovedelemtermeld képességzel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzik.

0
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Koltségalap( szamitdsi médszere

A netto potlési kbitség elvll Ertékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkuldlt diraelddllitas
kiitsége alapian adja meg. Az Gjraeldallitasi értékbél azonban le kell vonni az idé mildsa, az elhaszndlddds, az
erkolesi értékestkkenés miatt avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitmeényhez
tartozd foldteridet értékat. Epltés alatt lévd Iétesitménynél, kirosodott Jétesitménynél, takart miitargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. @ vizsgdlt iétesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3l rendeltkezésre.

A faldterlilet értékének a véleményeréséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgaimi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozésaban mind a tagebb, mind a szilkkebb kbrnvezetben elvégzésre keriiitek. Az ingatlanok forgaimi
értékében ki kell fejezéidnie, hogy az adott telepilés milyen szintl, mindségit ehatast nyajt helyben és a
kbrnyezetében £i6 lakossdg szamara. '

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {pohiasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajdt. A brutto helyettesitési (potlasi) koltseg
tartalmazza a vizsgélat tirgyat képezd felépitményekkel azonos muiszak) jellemzdkkel és funkcioval biro
létesitmeény jelenlegi megvalésitdsdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kilisegét, ’

A kbzvetlen kiitség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumak Ujraeldallitasi kditségenek felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetéhen, ahol a részletes miszakl paramétereket nem ismerjiik, a brutté
GjraelSdllitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. aital kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS] 2018. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk,

Az avuias az idé mildsa miatti értékcsdkkenés. Harom {6 eleme:

a.) fizikail romias, :

b.) funkcionalis avulas és

¢.) kbrnyezeti svulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

a} A fizikai romlds esetében figyelembe keli venni az épiilet f6 szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek
ardnyét az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini;

- varosi tégla éplletek 60-90 év, '

- varosi, szerelt szerkezetdl épiiletek 40-70 év,

- csalédi hdz jelleg épiletek 50-80 v,

- ipari és mexzdgardasdgi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulés a gazdasdgtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az ériékeldnek mérlegelnte kell
azokat a korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képteten kielégiteni,

.} A kbrayezeti avulds az ingatlanon kivDli kbridmények miatt all el6, mint & kereslet hidnys, a ieriilet valiozd
ingattan felhasznéldsa, vagy az altatdnos nemzelgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom embitett avulds) kategdridhan, szazalékosan kell megadni.

Yelek eszmei driékének szémitdsa:

Kerileten belili elhelyezkedése: . ~ Corvin negyed

Tarsashiz telek teritete: 595 m?

Eszmei hanyad: - 215 : {10000

Albetétre jutd telek terilet: 12,79 m?

Fajlagos atlagar, kerlletrészen belil; 280 000 Ft/m*

Diszkontdlasi tényerd: 10

Telek eszmel Ertexes 3 550 000 Ft ‘ , Harommillio-dtszdznyolovanezer- Fr.

1L
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

[ 5.2.1. Placi 8sszehasoniité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OMadat 1. | OH adat 2. | OH adat 2. | OH adat 4. { OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, | Vil ker., vill. ker., Vill. ker.,
Prater u. 24. ii.Jérlos Pal Magdona Vll[. ker., .VI!I. kef.,' Szerdahelyi
{Nagytemplom u. “pap? utea 25 Aurgra utca | Jozsef kérut utea
- 103 fsz 8 kiirnygke
megnevezése: egyéh helyiség Uzlet ] zlet tziet Uzlet Gzlet
alapteriilet (m°); 32 31 27 23 19 26
kinalat K / tényl.addsvéte! T K K K K K
kinglati &r / adasvételi ar (Ft): 14900000} 13 900 000 | 14 500 000 | 14 990 000 | 18 500 Q00
kinalat /addsveétel ideje {év}; 2019 2019 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id6 miatti korrekeid: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapdr (Ft/m’): 456613 | 489074 | 598913 | 748500 | 712500
KORREKCIOK '
eltérs alapterilet 0% 1% ~2% -3% -1%
keritteten bellili elhefyazkedés 5% 5% 5% -3% 5%
épileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki dltapot 0% 0% -59% -159% -15%
eltérd felszereitség (vizes helyiség) 0% 0% 0% -5% -5%
szerkezetj karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
kiépitett galéria 0% 0% -5% -5% 0%
haz miiszaki allapota 0% ° 0% -5% 0% -10%
Osszes korrekeis: 5% 4% -12% -31% -26%
; Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}: 478 530 508 637 528 241 520 153 525 825
: Fajlagos atlagér: 512 277 Ft/m?
ingatlan becsiik piaci ériéke: 165 392 864 Ft
Ingatlan édrtéke kerekitve: 16 390 000 Ft
Osszehasonlité adatok feirdsa:
1. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, jelenleg fodrészatnak berendezett,
atlagos/id allapotl Gztethelyiség, ingatlan.com/27802262
2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejératos, feldjitands dtlapoty, jelentSsen vizeseds
{izlet, kiépitet? vizes helyiséggel, ingatlan.com/28499870
) 3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, dtlagos allapotq, gatéridzott izlet, kiépitett
vizes helyiséggel, ingatlan.com/28428479
4. adat; Palotanegyed, utcafront] bejdratos, feldjitott dllapoty, galéridzott lziet, kiépitett
. vizes helyiséggel, ingatian.com/29266385
y 5 adat: Magdolnanegyed, foldszinti bejaratos, 3,5 m-es Uveg portédlial rendelkezd,

viszer(i dllapotl dzlethelyiség, ingatlan.com/29775911

Atingatlan piaci Bsszehasonlité modszerrel meghatirozott forgalmi értéke (kerekitve):
16 390 000 Ft

azaz Tirenhatmilli6-haromszdzkiiencvenezer- Ft |
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. 5.2.2.Hozamszémitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan} &sszehasoniité | @sszehasonlité | &sszehasontitd
adat 1. adat 2. adat 3.
1083 Budapest,

. Viil. ker., VIIL ker., . ker.

fngatlan elhelyezkedése: Prater u. 34. Né !, & . & ‘Vm ke,r‘
épszinhaz utea Prater utca Szdzados Ut 26.
{Nagyiemplom U. .

ingatian megnevezése. egyéb helyiség {zlet zlet dzlet
hasznosithaté teriitet (m?): 32 25 27 32
kindlati dij / szerz. bérleti dij {Ft/ho}: 30000 76 000 135 000
kinalat / szerzidés ideje {év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -5% -5% 504
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 3040 2674 4008
KORREKCIOK
eltérd alapteriiet -1% -1% 0%
eltérd miiszaki allapot, felszereitség 3% 0% -15%
kerileten beliili ethelyezkedés 0% 0% oo
éplileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 2% -1% -15%
Korrigélt fallagos alapar: 3110 F/m2/ho | 2 661 Ft/m2/ho | 3407 Fyym2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 059 Ft/m2/hé ’

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat;

Népszinhdznegyed, uicafronti, kbzepes/atlagos éllapott Gzlet, kiépitett vizes
blokkal, galéridval, ingatlan.com/29482088

S B B R B A Sy e e 2lee

e

2. adat: Corvinnegyed, foldszinti, utcafronti Gzlet, vendeéglatoipari egységként
hasznositva, ingatian, com/29805503

3, adat: Szazadosnegyed, Uj épitést tarsashdz utcafronti részén elhelyezkeds, kivald
alapotu (izlethelyiség, vizesblokkal, ingatlan.com/28847293

Hozamszémitds

Bevételek: ‘

piaci adatok szerint bevételak : 3 059 Ft/m2/ho

Kikasznaltsag: 50%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1057190 Ft

Kéltségek:

Feldjitési alap: 3% 31716 Ft

Igazgatasi koltségek: 2% 21144 Ft

Egyéb kolteegek: 5% 52 860 Ft

Kdltségek dsszesen: 105 719 £t

Eredmény;

Eves (izemi eredmény: 551471 Ft

T8késitési réta (szamitas 6. ofd.): 7,0%

\Tokésitett érték, kerekitve: 13590 000 Ft

Ingatlan hozams;a’mitéson alapulé modszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

13550000 Ft

azaz Tizenhdrommillid-otszézkilencvenezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

& piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tUkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6l mutatja a bérbe adhatosagot
&s az izleti lehet8ségeket. Ugyanakkor 2 hozamalapon szamitott érték & hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbHségalapli médszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci ertéket, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil] hagytuk.

e

; Szamitott érték | Suly {Sulyozott értek
fz alkalmazott modszerek [Ft] (%] [Ft]

Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité mddszerrel: 16 380000 Ft| 100%] 16390000Ft
Ingatlan értéke kbltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrei: 13550000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: ' 16 330 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
) 16 390 000 Ft

azaz, Tizenhatmillid-haromszézkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendelkezf ingatian értékeléséher a kévetkezdket
szikséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes. ingatlannak tulajdonjoge keriil
értékelesre;

az atadott iratok tanulményozésan tdlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem veégeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsdrdl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunik;

az értékelés zzon @ feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbent hasznositasaval
dsszefligzéshen a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetekttl, személyektd! valamennyi szikséges
engedély, jdvahagyds és felhatalmazés rendelkezésre i, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megtjithatdk;

- a szakvéleményben lellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendetkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeid képviseljének szobeli tdjékortatdsa alapidn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyageok ielenléte stb.) nem vallalunk
feleldsséget:

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulsjdonjog epy esetieges &truhdzasanak idfpontjaban az ingatlan hasznélataval
kbzvetlenill Bsszefliged tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem ali fenn;

T

a1 érték magaban foglalja az épilletek rendeltetésszer( haszndlatdhoz szitkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések ertéket;

a gardasggi, jogi feltételek és placi viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizéthatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakertdi vélemény vonatkozo megéilapitdsait, ezért s
vagyontargyak ériékét hefolydsold koriilményekben bedlid lényeges valiozés esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

nem vallalunk feleldsséget olyan kéritimények megléte miatt, amelyek befolydsclhatidk az ingatian értékét,
korldtozhatjgk haszndlhatdsagét, azonban az értékelés forduldnapjan nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nemn bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

a2 altalunk meghatérozott értékek az eldzfekben vézol feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvélemnényben meghatarozott céira, Megrendeid altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.

Y
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5. OSSZEFOGLALAS

a2 ertékelt ingatianra vonatkozé dokumentumok és a placl viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési

aamitasok alapjan az aldbbiakat régzitjik:

‘:"':.,mgatla" cime: . 1083 Budapest, Priter u. 34. (Nagytemplom u. 10.) fsz. 8.

jngatlan piaci forgalmi értéke: 16 390 000 Ft

azaz Tizenhatmillid-hdaromszazkilencvenezer- Ft .

+ fenti érték per-, igény- és tehermentes Kidritett allapotra vonatkozik.

szakvélemeny fordulénapja ¢ 2019, augusztus 16.
siakvélemény érvényessége : 180 pap
torpalomkeépesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2013. augusztus 30.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

2. SZAKERTOL VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Tétképmadsolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

ngatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adisvételi szerz8dés '

nzatlan elhelyezkedését mulato térkép
Fényképfeivételek

NEOCEEOE
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TARSABHAZ TULASDONT ALAPITO OKIRAT Hlﬂa

I.

A Bp. Jozsefvérosi Onkormanyat ( Bp. VIII. ker. Baross u. 65-
67.) tulajdondban 18vé Budapest, VIII. kerilleti 1106 sz.
tulajdoni  lapon nyilvantartott 35709  hrsz-u 595 m2
alapteriletii - természetben Bp. VIII. Prater u. 34.-
Nagytemplom u. 10. sz24m alatti hazasingatlant - annak a
.lakdsok &3 helyiségek bérletére, valamint az elidegenitéstikre
vonatkozé egyes szabdlyockrél 52616, 13914, éyi  XVII.
térvénnyel médositott 1993, évi LXXVIII. térvény S51. §.-a
szerinti elidegenitése érdekében - a mellékelt tervrajzok és
miszaki leiraés alapjan

tarsashazza
alakitja.

A Larsashaz lakdsai és nem lakds céljé&ra szolygalé helyiségei
az 1977.évi 1ll.sz. tvr., valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint ordklakésok /lak&sként
haszndlt &rdktulajdonit helyiségek/ és nem laekds céljat
szolyald helyiségek - tLermészelben megosztva a  kézds
tulajdonban maraddé telekrészek, épililetrészek, berendezések és
Felszerelésck k&zbés hasznaiatanak jogéval - a vevSk magdn
tulajdondba kerdlnek =azzal, hogy a mindenkori tulajdoncs-
tirsak egymas kdzbtti jogviszonyadt az 1977, évi 1)l. tvr,
rendelkezésel é€s az alapitd okiratben foglaltak az alébbiak
szerint szabdlyozzak.

1I.

KOZ68 ES RULGN TULATDON

A
£Ozds TULAJDON

A tulajdonocstarsak osztatlan kdzds tulajdondban maradnak az
ingetlannak mindazon részei, amel yek nincsenek kdldn
tulajdonban, wnevezetesen a mellékelt tervrajzon és mdszaki
ieirasban feltintetett es alabb felsorolt telek,
épitnényrészek és berendezések:




2./ Kdzds tulajdoni illetdség

595, 00

m2

- — o ——— Y -~ - —
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T. Telek
Pince
Ix. Pincei lépcsé
11X. Raktar '
IV, Mosékonyha
V. Szaritdé
vI. KézlekedSk
VII Parolék
dsgzesen:
NVIXIX. Bejérat
IX. Lépcsbhéaz
X. Kozbs Wc
XI. 2art udvar
XII. Légudvar
~Ysszesen:

1. Emglet:

IX.
XIXII.
XIv.
XvV.
XVI.

. T~ i -

bsszesen:

LépcsShaz
Légudvax
Légudvar
Légudvar .

‘fliggdfolyos

e e e s B e g

'II. Emelet:

Lépcsbhaz

Figgdfolyosod

-
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4sszesen:

IYI. Emelet:

CIX.
"YVIXI.

Lépcséhaz

Figgéfolyosd ..

s S e o S T o Sy e s i Ty B o W S A e, S S . 2 T S TG Sy s e b e

dsszesen:

20



Lépcadhéz 17,92 n2
Padlastér 376,40 m2
HssSZesen: 394,32 m2

b/ Tovabbi k&zbds tulajdonban maradé vagyontérgyak:

XX. Alap és felmend Lalak, kéménypillérek. A
k&zbsségben maradd helyiségek, kolséd falak
vakolattal &s burkolattal.

XXI. Fédémek burkolat nélkil, pince és padlasfédém
burkolattal.

XXII. Fedélszék, héjalés, kéménysepxd jérdak.

XXIII. Kilsé és belsd lépcsdk burkolattal, keorlétokkal,

figgdfolyosdk burkolattal, korlittal.

XXIV. Epuiletlakatos és badogos szerkezetek, berendezések,
, parkanyok, fallefedések, csatornék,
! kéménnnyszegélyek, postalédak.

AXV, Kozbsségben maradd helyiségek burkolatai,
nyilaszardi, ‘
XXVI. Viz nyomd alap- és felszalld vezetékek a kdzponti

mérdératdl a kitldn tulajdoni illetSségek
dgvezetékéig vagy a kitldn tulajdoni illetdségek
mellékvizmérSjdig. Szennyvizcsatorna az utcai
bekdtéstdl a kildn tulajdoni illetSségek
ejtévezetékélyg.

AAVII. Elektromos vezetékek a2 (Sbiztositéktél a kilén
tulajdoni illetdségek fogyasztasmérd bekStéséig.
Gaz alap~ és felsz4alld vezetékek a fdelzdrdétédl a
kilén tulajdoni illetSségek fogyasztasméré
bekdtéséig.

A kézbs tulajdon 10.000/10.000, azaz tizezer / tizezred
tulajdoni hényadbdl all.

2\
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B.
KOLOR TULAJDON

A tulajdonostarsak kaldén  tulajdonaba keridlnek - mint
" tarsashdztulajdoni illetdségiik alkotérészei az I -~ XXVII.
szém alalt felsorolt, kbézés tulajdonban maradé vagyonrészek
hasznslaté&nak jogéval egylQtt, természetben megosztva az egyes
épitmények, azok tartozékai és felszerelései az alabbiak
‘szerint: ' :

FOLDSZINT

1./ A Jbézsefvérosi Onkormé&nyzal tulajdonat képezi és az 1.
sz&mi tarsashdztulajdoni illet8séghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzoen 1l. szémmal jeldlt Bp. VIII,
Prédter wu. 34. =~ Nagytemplom u.10. fsz.l. szam alatt
taldlhaté 38 m2 alapteriletd mitihelybél, We-bsdl 3116 nem
lakds «céljét s=zolgild helyiség, melyhez a kézbsségben
maradé  vagyonrészekbol 255/10.000-ed 1ész  tulajdoni
illetdség tartozik, :

2./ A Jbézsefvarosi Onkorminyzat tulajdonat képezi é&s az 2.
. s2&8mi tdrsashaztulajdoni illetfséghez tartozik, az alapité
okiratban é&s a texvrajzon 2. sz2ammal jeldlt Bp. VIII.
Priter w. 34. - -Nagytemplom wu.10. £fs3z.2. szam alatt
taldlhaté 44 m2 alapteriiletd 2 szoba, eldszoba, konyha,
fiurdSszoba Wc helyiségekbsl &116 Ordklakés, melyhez a
kéz8sségben maradd vagyonrészekbSl 296/10.000-ed rés:z
tulajdoni illeLdség tartozik.

PINCESZINT~FOLDSZINT

3./ A Jdzsefvarosi Onkorminyzat tulajdonat képezi és a 3.
szami térsashaztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapitéd
okiratban és a tervrajzon 3. sz&mmal jeldlt Bp. WVIII.

" Préter u. 34. -~ Nagytemplom u. 10. fsz.3. szém alatt
talalhatd /a kaputél balra ess masodik utcai bejaratli/ 165
m2 alapteriiletd a pinceszinten 2 raktérbél, a f£6ldszinten

- fogyasztd térbél, raktarbSl, kdzlekeddbsdl, 2 We-mosdébél,
‘We-bS8l 4116 nem lakas céljét szolgdld helyiség, melvhez a
kdzbsségben  maradé vagyonrészekbél 860/10.000-ed . rész
tulajdoni  illetSség tartozik. - A  tulajdoni  hényad
szamitésndl a pincei raktdrak 0,5-8s szoxrzdval lettek
figyelembe véve. ' ) , ' '



4./ A Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 4.

Szdmi tarsashaztulajdoni illetéséghe:z tartozik, az alapité
ckiratban és a tervrajzon 4. szdmmal jelblt Bp. VIII.
Prater u. 34, -~ HNagytemplom u. 10. fsz. 4. szém alatt
talalhatd  /Hagytemplom u. feldli bejératd/ 20 m2
alapteriletd mihelybd8l, Wc-mosdébédl &lléd nem lakids cédljat
szolgdlé  helyiség, melyhez a  kdzbésségben  maradé
vagyonrészekbdl 134/10.000-ed rész tulajdoni illetéség

tartozik.

5./ A Jézsefvirosi Onkorményzat tulajdonét képezi és a 5.

szédmy tarsashéztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 5. szammal jeldlt Bp. VIII.
Priter u. 34, - Nagytemplom u. 10, f£=z, 5. szam alatt
taldlhaté /Nagytemplom u. feldli bejaratd/ 30 m2
8laptertdletd mihelyb8l, raktdrb6l 4116 nem lakds célijst
szolgdld helyiség, a hozza tartozd kéz8s tulajdonban 1lévé
A. sz. WC haszpalatdval, melyhez a k¥zdsségben maradd
vagyonrészekbdl 201/10.000-ed rész tulajdoni illetéség
tartozik. )

6./ A J6zsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 6.

sza&m} tarsashaztulajdoni illetbséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzon 6. szammal Jjeldlt Bp.VIIX.
Prater u. 34. -~ Nagytemplom u. 10. fsz. 7. szém alatt
talalihaté 25 m2 alapteriiletd szoba, konyha helyliségekbdl
4116 Ordklakds, a hozz4 tartozd kézds tulajdonban lévé X.
s52. WC haszn8lataval, melyhez a2 kdzdsségben maradd
vagyonrészekbSl 168/10.000-ed rész tulajdoni illetdség

tartozik.

T./h Jbzsefvarosi dnkormanyzat tulajdonat képezi és a 7.
szami tSrsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a texrvrajzon 7. szédmmal jeldlt Bp.VIII.
Préter u.34., - Nagytemplom uw. 1C. £sz. 8. szém alatt
taladlhatd 32 .m2 alapteriiletil szobsbél, miihelybdl A&116 nenm
lakés célijit s=zolgild helyisdg, a hozzAd tartozd kozds
tulajdonban 1évé XK. sz. ®WC hasznalatéval, melyhez a
kdzbsségben maradé vagyeonrészekbsdl 215/10.000-ed rész
tulajdeni illetdség tartozik.

8./A Jbézsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a @,

szamd tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az olapitd
okiratban és a tervrajzeon B. szammal jeldlt Bp.VIII.
Prater u. 3d¢4. -~ Nagytemplom u. 10. fsz., 6. szém alatt
taldlhatd 385 m2 alaptertlebd mihely, raktar helyiségekbdl
4llé nem lakas céljat szolgald helyiség, a hozzd tartozd
kdzds tulajdonban lévé X. sz. WC haszndlataval, melyhez a
koztsségben maradé vagyonrészekbsl 235/10.000-ed rész

tulajdoni illet5séqg tartozik. .

%
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9./A Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi és a ' 9,

szémi tarsashaztulajdoni illetbéséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 9. szémmal 3jeldlt Bp.VIII.

~ Prater u. 34, - Nagytemplom u. 10. f£sz. 9.. szam alatt

talalhaté 24 m2 salapteriiletli szoba, konyha helyiségekbdl

- 8116 ordklakds,a hozzé tartozd kézds tulajdonban 1évs X.

1.

sz. WC  Thasznélataval, melyhez a koézbsségben maradé
vagyonrészekbdl 161/10.000~ed rész tulajdoni ilietéség
tartozik. : : -
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10./ A Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 10.

sza&mi tarsashsztulajdoni illetdéséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 10. szémmal 3jelslt Bp.VIII.
Pr&ter u. 34. - Nagytemplom u. 10. I.em. 1. szém alatt
talalhatdé 99 m2 alapteriiletd 3 szoba, elészoba, kamra,
konyha, étkezd, firddszoba, WC  helyiségekbél 4116
bréklakas, melyhez a kdzésségben maradd vagyonrészekbdl
665/10.000~ed rész tulajdoni illetéség tarvezik.

11./ A Jbzsefvérosi Onkormanyzat tulajdonit képezi és a 11.

szAm) tarsashéztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 1il. szémmal jeldlt Bp.VIII.
Prater u. 34. - Nagytemplom u. 10. I. em. 2. szam alatt
talalhaté 100 mz alapteruletd 3 szoba, félszoba, eldszoba,
konyha, kamra, fiird6szoba, WC és erkély helyiségekbSl &116
ordklakds, melyhez a kézdsségben maradé .vagyonrészekbdsl
672/10.000-ed rész tulajdoni illetfség tartozik., A
tulajdoni hanyad szémitésndl az erkély 0,2-es szorzdval
lett figyelembevéve.

~

12./ A Jézsefvérosi Onkorményzat tulajdondt képezi és .a 12.

szami tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapitd
okiratban és a tervrajzen 12. szammal jelélt Bp.VIII.
Priter u. 34. - Nagytemplom u. 10. I. em. 3, szém alatt
talalhaté 71 m2 alapteriletii 2 szoba, -félszoba, elészoba,
konyha, kamra, firddészoba, We helyiségekbdl &l16
éréklakas, melyhez a kézdsségben maradd vagyonrészekbél
477/10.000-ed rész tulajdoni 1lleu55ég tarLozik.

13./ A Jézsefvarosi Onkorményzat tulajdon&t képezi és a 13.

s2ami tAdrsashaztulajdoni illeléséghez tartozik, az slapitd
okiratban és a tervrajzon 13. szammal jelslt Bp. VIII.
Préter u. 34. - Nagytemplom u. 10. I. em. 4. szém alatt
taldlhatdé 64 m2 alapterfiletd 2 szoba, el8szoba, konyha,
kamra, fiarddszoba, WC é&s erkély helyiségekbdl 4116
sréklakas, melyhez a kdzbsségben maraddé vagyonrészekbSl
430/10.000-ed 1rész  tulajdoni illetéség tartozik. A
tulajdoni hényad szamitasndl az erkély O,2-es szorzéval

“lett figyelembevéve,
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9. roadlotlot

- Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. —Helyiséggazdalkodasi Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:; egyeéb helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet

Utca, hazszadm, emelet, ajto: Priater u. 34, fsz.8. (Nagytemplom u, 10.) 32 m2
HRSZ: 35709/0/A77

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelé Kit.

Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: - | 512,277, -Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 16.390.000 Ft

Datuma: ' 2019. augusztus 30.

Utolso aktualizalas adatai:
Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi ertéke: -
Détuma:

Tulajdonviszonvok és bérlé adatai;

Tulajdonos: lézsefvarosi Onkormanyzat
Bérlé:
[ I:lrtékeltési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
[Aktualizélés érvényessége: | 6 honap : l ]
*Akiunalizalas:

*Aktualizalt értékek:

. . G = EAFE 9
Fajlagos forgalmi érték: 2 ‘;.....F 7 Ft/m
Az ingatlan forgalmi értéke: LG e 00N T

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

, 7071 MAS 18, TR !
Budapest 2021 .....vccerrenenn. RIS ES

Bartfai Laszlé
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakénté
JGK Zrt.
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