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A dintésre az SZMSZ szerint Intiskﬁrrel rendelkezik:
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel-testiilete

Az SZMSZ szerint véleményezi: Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Ko6zteriilet-hasznositasi

Bizottsig

" Tisztelt Képvisel6-testiilet!

1. Tényillds és a dintés tartalménak részletes ismertetése

A Budapest Fovéros VHI. keritlet Jézsefvirosi C)nkoxminyzat lulajdonéban il a Budapest V1L
keriilet, Rak6czi Ut 65. szam alatti, f5idszinti, 34625/0/A/1 hrsz.-3, 1154 m? alapteritletil, a kizos
tulajdonbd! hozzatartozé 10984/100.000 tulajdoni hdnyaddal rendelkezd wzlethelyiség, melyre
vonatkozéan a Budapest Fovéros VII. kertlet Jozsefvérosi Onkorminyzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) 2011. szeptember 1. napjatol hatdrozott idore, 2026, december 3!. napjaig sz6l6
bérleti szerzodést kitdtt

- a HOFER MAGYARORSZAG INGATLAN Kft.-vel (székhely: 2051 Biatorbagy, Mészérosok
utja 2.; adoészam: 13600181-2-13; cégjegyzékszim: 13-09-111257; képviseli: Filep Csongor és
Kulcsdr Dénes cégvezetdk), mint bérldvel,

- valamint az ALD] Magyarorszig Elelmiszer Kereskedelmi Bt.-vel (székhely: 2051 Biatorbagy,

Mészirosok ttja 2., adoszam: 22234663-2-44; cégjegyzékszam: 13-06-058506; képviseli: Robent
Pontius és Johann Eberharter cégvezetok), mint {izemeltetvel.

Bérl6 a bérieményt vegyes termékkdrli élelmiszer jellegil és non-food kiskereskedelmi tevékenység
céljdra vette bérbe.

A HOFER MAGYARORSZAG INGATLAN KA. képviseletében Kulcsir Dénes és Filep Csongor
cégvezetdk 2020. novmt_lbq 19. papjén vételi kérelmet nyijtottak be a helyiség megvasarldsira
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vonatkozdan. A vételi kérelemhez sziikséges mellékletek (nullas bérleti dij igazolas, hitelesitett bérleti
szerzidés) csatolasra kerthiek.

Vételi kérelmiiket 2021. marcius 235. napjan megerdsitették.

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Népszinhaz negyedben, az 1930-as években épiilt haz
foldszintjén helyezkedik ¢l, ALDV iizletként funkcional. A Rakoczi it és a Kenyérmezd utca feldl is
megkodzelithetd, 3 onallé bejarattal €s nagyméretd portal ablakokkal rendelkezik. Bejarati ajtaja
fémszerkezetli, fotocellds Uveggel, ablakai fémkeretesek, fémriccsal védettek, jo dllapothak.
Tagoltsaga: cladétér, raktdr, iroda, szocidlis blokk, hulladék- és takaritoszer tirold. Belmagassaguk
2.8 m — 43 m, részben dlmennyezette] szereltek. A gazon kivill valamennyi kdzm adott. Padozata
beton, jarolap, PVC, jo allapoti. Falai vakoliak, festetick, csempézetiek, az eladotér egyes részein
fémlemezzel boritottak, jo allapotiak. A hasznalati meleg vizet elektromos vizmelegitd, a fiitést
légkondicionalé biztositia. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota jo.

Az ingatlanra vonatkozd értékbecslést a HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) készitette el 2020,
december 15-én. Az ingatlan forgalmi ériékét 740.300.000 Ft dsszegben (641.500 Fr/m?) allapitotta
meg. Bartfai Laszlo fiiggetlen szakeértd 2021. februar 25. napjan az ingatlan forgalmi értekét fenti
dsszegben jovdhagyta. A nem lakas célidra szolgdlo helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd
forgalmi érték 100 %-a, azaz 740.300.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontdsra kijeldlt
ingatlanok listdjan. A hdzban talalbatd lakasok és nem lakds céliara szolgdlo helyiségek elidegenitésre
kijeldlésre keriiltek.

A 72 albetétbol 4116 tarsashazban 2 db 6nkormanyzati tulajdoni albetét van, amelyhez 12.046/100.000
tulajdoni hinyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzodéssel egyidejileg keriilt meghatdrozdsra, megdallapitasanal
csOkkentd tényezdé nem keriilt figyelembevéteire. A helyis€g bérleti dijdnak emelése évente a
fogyasztdi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 10 év tekintetében kell vizsgalni.

2021. évhen érvényes havi netid berleti dij Hsszesen: 1.813.013 Ft
A vizéraval rendelkezd albetét havi kozs koltsége: 255.729 F
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 3,3% inflacidval szamolva): 252.883.419 Ft
10 évre szamitott kdzds kiltség (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 35.669.697 Iy
Kiizos koltséggel csikkentett bérleti dij (10 évre): 217.213.722 Ft
Forgalmi érték: 740.300.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, kozds koltséggel csdkkentett bérleti dij Ssszegét, az elidegenités az Onkorményzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 10
éves id6tartam alatt varhatd.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljdira szolgald helyiségek
-~ amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitds alapjan az
elidegenités javdra megtériil és az elidegenités jogszabélyba nem itkdzik -~ tovabbi kdriilmények
vizsgalata nélkil elidegenithetdek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjin az
elidegenitést kizard feltétel a hatdrozott idd tekintetében al! fenn, amely aldl a Keépviseld-testiilet
felmentést adhat.

A felmentés megaddsa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szdmara eldnyds.
Az Alkotmanybirosag 72/2011. (X. 12.) szami hatérozata alapjan a 25 MFt feletti forgalmi értéki
bérelt nem lakas céljara szolgald helyiségekre nem értelmezhetd a versenyeztetési kotelezettség, mivel
a -
bérldt a lakdsok és helyiségek bérletére, valamint elidegenitésitkre vonatkozd egyes szabilyoktol
sz616 1993, évi LXXIII. tv. (Tovébbiakban: Ltv.) 58. §-a alapjan elovasarlasi jog illeti meg, illetve
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- a bérld altal fizetendd vételdr mértékét az Ltv, 60, §-a a forgalmi érték dsszegében maximalizélja.

~~~~~

Versenytargyalds alkalmazdsa esetén a bérldt jogszabdlyban biztositott elévasdriasi joganak
gyakorlasara fel kell hivni, és amennyiben a bérld éi az el6vasarlasi jogaval, vele csak a forgalmi
értékkel megepyezd Osszegl vételdr fizettethetd meg fuggetlenill a versenytargyalason elért magasabb
vételi ajanlattol,

A benyijtott iratok alapjdn megéllapithatd, hogy a kérelmezé a nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011. évi
CXCVL torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint 4tlithaté szervezetnek mindstll. Az OPTEN
Cégnyilvantart6 tanuséga szerinl a tarsasig ellen végrebajtasi-, cs6d- és felszamolasi eljards nincs
folyamatban.

Javasoljuk, hogy a Képvisclo-testiilet jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartdsban a 34625/0/A/1
helyrajzi szamon nyilvantartolt, természetben a Budapest VIII. keriilet, Rakéczi it 65. szam alatii,
foldszinti, 1154 m® alapteriilets ingatlanra vonatkozé eladdsi ajaniat bérld részére 18rénd
megkildéséhez, a vételamak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1)
bekezdése alapjan a forgalmi érék 100 %-dnak megfeleld, azaz 740.300.000 Ft 8sszegben tirténd
kozlése mellett.

Il A beterjesztés indoksa

A Budapest Jozsefvarosi Onkorminyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasaré] sz616 66/2012. (X11. 13.) 6nkormdnyzati rendelet 16. § a) pontja alapjan az 500 millié Ft
feletti értékdi vagyon tulajdonjoginak 4truhdzdsival kapcsolatos dontés a Képviseld-testilet
hataskdrébe tartozik.

1. A dontés célja, pénziigyi hatisa

Az ingatlan éntékesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkormanyzat
terhére felmeriild, az éplilet fenntanisdval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége
megszinik.

IV. Jogszabilyi kiirnyezet

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonard! és a vagyon feleti tulajdonosi jogok
gyakorldsdrd] sz616 66/2012. (X1I. 13.) 6nkorményzati rendelet 16. § a) pontja alapjan az 500 milti6 Fu
feletti értékit vagyon tulajdonjogénak 4truhazasival kapcsolatos déntés a KépviselS-testiilet
hataskorébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatdlybalépésérdl szolo 27/2021.
{1.29.) szimu kormanyrendelet 1. § éntelmében a Korméany az élet- és vagyonbiztonsigot veszélyeztetd
tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2 koronavirus vilagjarvany (a tovébbiakban: koronavirus
vilagjarvany) kovetkezményeinek elhdritisa, a magyar 4llampolgarok egészségének és életének
megévisa érdekében Magyarorszég egész teriiletére veszélybelyzetet hirdetent ki.

A katasztrofavédelemrdl és a hozzd kapesolodd egyes torvények modositasdrdl szolo 2011, évi
CXXVIIL. trvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazdsa alapjan veszélybelyzetben a telepiilési
onkormanyzat képviselO-testiiletének feladat- és hatdskorét a polgarmester gyakorolja, igy a dontés
meghozataléra a polgérmester jogosult.

Az Onkormanyzat tulajdondban #ll6 mem lekds célidra szolgald helyiségek elidegenitésénck
feltételeirdl 52016 32/2013. (VI 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdés értelmében a helyiség elidegenitésével kapesolatos tulajdonosi jogokat a Képviselo-testiilet
gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorldsira, a rendeletben meghatdrozott esetekben a
Vérosgazdélkodasi és Pénziigyi Bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,, A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzal vagyonaré! és a
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szélé rendeletben mcghatdrozott értéket meg nem
haladé forgaimi értéki helyiség elidegenitése esetén a iulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsag, ezen
€riéken fellil a Képviselo-testiilet dont az elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiadasarél, tovibba dént
adasvételi szerzodéssel, annak modositdsaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a dintés az ériékhatartdl fliggetientil a Képviseld-testiilet hataskore.”



A Rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan a (1) bekezdés d) pontja szerinti kizdrd feltétel alkalmazisa aidl
a feladattal megbizott vagyonkezels szervezet javaslatara az értékhatartdl fliggden a Képviseld-
testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag adhat felmentést,

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabdlyozott elovasarlasi jog alapjan
értékhatartol fuggetleniil a bérld visarolhatia meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elott vizsgalni
kell és az elidegenitésrél és a vételarrél szolo elbterjesztésnek tartalmaznia kell, kiiléndsen az
eléterjesztéstdl szamitott 5 éven belill bérbe adott helyiségek esetében a kézis kdltséggel csdkkentett
bérleti dijat 8 évre szadmitva, az 5 éven til bérbe adott helyiségek eseté¢ben 10 évre szdmitva,

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven til bérbe adott nem lakds céljdra szolgald helyiségek
— amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjin elvégzett megtérilési szamitis alapjan az
clidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem {itkdzik — tovabbi kérilmények
vizsgalata nélkill elidegenitheibek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése érteimében a helyiség vételdra a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az addsvételi szerzddés alatrasival
egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételdr kiegyenlitéséig kiteles a
bérieti dijat megfizeini. Amenayiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, dgy a vevé meglévo
bérleti szerzddése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje marad.

Az egyes allami tulajdonban 1évd vagyontargyak dnkormanyzatok tulajdonba adasardl szolo 1991. évi
XXXIH. torvény 39, § (2) bekezdése alapjan a fovarost a keriilet, a keriiletet a féviros tulajdonaban
lévé ingatlan tekintetében el6vasdrlisi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben meghatirozott
eldvasarlast jogot megelozi.

A nemzeti vagyonrdl szold 2011, évi CXCVL torvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi
dnkormanyzat tulajdonaban 1év ingatlan értékesitése esetén - a {3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel -
az allamot minden mas jogosultat megel6z6 eldvasarlasi jog illeti meg. Ezen jogosultsidg az éllamot
osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a foldre, illetve a f5ld tulajdonosanak az épiiletre
fermalio eldvasarlasi jogat megeldzden illeti meg. A (4) bekezdés alapjan a (2) bekezdés rendetkezését
nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint meghatarozott értékhatar 20%-at el nem €rd érteéki
ingatlan értékesitése esetén.

Fenti rendelkezések alapiin javasiom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatdrozati javaslat

Budapest Foviaros VIHL keriilet Jézsefvaros Képviselo-testiiletének ..../2021. (IV....) szidmu
hatirozata

a Budapest VIIL keriilet, Riko6czi ut 65. szdm alatti, foldszinti, 34625/0/A/1 hrsz.-u, hatirozott
idire sz615 bérleti joggal terhelt iizlethelyiség elidegenitésével kapcesolatos vételar és eladasi
ajanlat jovahagyasirol

A verzib
A Képviselé-testiilet vigy dont, hogy

1) felmentést ad az ingatlan-nyilvantartdsban a 34625/0/A/1 helyrajzi szdmon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL kerilet, Rékéczi 1t 65, szam alatti, foldszinti, 1154 m®
alapteriiletii iizlethelyiségre fennalldé hatarozott ideili bérleti szerzédés miatti elidegenitést
kizard feltétel alol.

2.) horzzijarul az eladdsi ajanlat bérld, a HOFER MAGYARORSZAG INGATLAN Kft.
(székhely: 2051 Biatorbdgy, Mészdrosok ttja 2.; addszdam: 13600181-2-13; cégjegyzdkszam:




13-09-111257; kepviseli: Filep Csongor és Kulcsar Dénes cégvezetok) részére tdrténd
kikiildéséhez az ingatlan-nyilvintartisban a 34625/0/A/1 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VII. kerillet, Rikoczi ut 65. szam alanti, foldszinti, 1154 m’
alapterifetii, nem lakis céljara szolgald Ozlethelyiség vonatkozdsiban a forgalmi
értékbecslésben meghatarozott 740.300.000 Ft sszegii vételar kozlése mellett.

3.) felkéri a Budapest Fovaros VIl keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat képviseletében eljard
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 2.) pontja szerinti eladdsi ajanlat
kikiildésére, valamint az adasvételi szerzGdés megkotésére.

Felelds: Jézsefvarosi Gazdialkodasi Kézpont Zn. vagyongazdilkodasi igazgatoja
Hataridd: a 3.) pont esetében 2021. majus 31.

B verzi6

A Képviselo-testillet ugy déat, hogy

1) nem jarul hozzd az eladasi ajanlat bérl, a HOFER MAGYARORSZAG INGATLAN Kft.
(székhely: 2051 Biatorbagy, Mészérosok utja 2., addszam: 13600181.2-13; cégjegyzékszam: 13-
09-111257; képviseli: Filep Csongor és Kulcsar Dénes cégvezetok) részére 16rénd kikitldéséhez
az ingatlan-nyilvantartisban a 34625/0/A/1 helyrajzi szémor nyilvantartott, természetben a
Budapest V1I1. keriilet, Rakéczi ut 65. szam alatti, fSldszinti, 1154 m’ alapteriiletii, nem lakas
céljara szolgald Gizlethelyiség vonatkozaséban.

2.) felkéri a Budapest Févdros VIII. kerillet Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-1 hatarozatrdl sz61é értesités kikiildésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: a 2. pont esetében 2021, éprilis 15.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt.

A lakossag széles kdrét érintd dintések esetén az eloterjeszzés elokeszno_jenek Jjavaslata a kiszzététe!
mddjara: a honlapon.

Budapest, 2021. mér_cius 29,

Kovics Ot sk.
igazgatosagi elndk
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1081 BUDAPEST, Rikdczi gt 65. fszt. 1. Hrsz. 34625/0/A/1

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA
3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM{ ERTEKE

7.KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajzftervek X

tarsashaz alapitd okirat (kivonat) | X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nemvéleimezhetd
Fenyképfelvételek x

ingatlan elhelyezkedésdt mutatd térkép X



1081 BUDAPEST Rikéat [} 55 fsz’t 1 Hrsz 34625/0}A/1

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

MEGBIZ6
Megbizd neve : Hofer Magyarorszdg Ingatian kit.
Megbizd cime . 2051 Biatorbagy, Mészarosok utja 10,

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos)

Utca, hdzszam

Hrsz.

Az ingatian megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatian jetenlegi hasznositasa

: 1081 BUDAPEST

: Rakécziut 65. fsat, 1.
: 34625/0/A/1

: uzlehelyiseg

. Gztethelyiség {ALD!)

Helyszini szemle iddpontja:
Ertékelés forduldnapja:
A szakvéiermnény érvényességi ideje:

ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere: : piaci 8sszehasonlitd- és hozarmalapy modszer
Ertékesithetbsége: : #tlagos (kiegyensulyozott piac)

: 2020. december 8.
; 2020, december 8,
+ 2021. jénius 6.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian becsiilt pioci-forgalmi értéke oz értékelés
orduibnapjin, per- s igénymentesen, kerekitve

ataz

740300 000 Ft

Hétszaznegyvenmillié-haromszazezer- Ft .

Az ingation becsilt fojlogos piaci-forgoimi értéke oz

: 641500 Ft /m’

értékelés fordulonapjén, per- és igénymentesen, kerekitve azaz Hatszdznegyvenegyezer-otszaz Ft .
Az eszmei hanyadhoz tartozo telek pioci-forgoimi értéke ar 66 900 000 Ft
ériékelés fordulonopjan, per- és igénymentesen, kerekitve ..., Hatvanhatmillid-kilencstazezer- Ft

A2 ingatian becsilit likvid értéke oz értékelés forduidnapjan,

per- és igénymentesen, kerekitve

:rETs

- 481 200 000 Ft

Négyszaznyolcvanegymillié-kettéiszizezer- Ft .

A megdliopitott értékek bruttd értékek.
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TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos({ok} neve, tulajdoni hanyad

: Budapest I6zsefvarost Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithet§seég

Ertékelés célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
s 11

: 180-360 nap

. Or u. 8.) Megbizdsi keretszerz8dése alapjdn az ingatian

A Jozsefvarosi Gazdatkoddsi Kdzpont 2rt. {1084 Budapest,

forgalmi értékének meghatdrozdsa, értékesités céljabal.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZE!

Uzlethelyisdg terlilete {tulajdoni tap szerint) 1154 m’

Telek terdtete (tul. 1ap szerint} 1515 m*

Uzlethelyiség redukdlt Hasznos alapterilete 1154 m’

Védettség : nincs

Kazmivesitettség 1 viz, villany, csatorna

Ovezeti besorolés T VK-VIll-1 jelif varoskézponti terilletek
Eszmei hdnyad : 10984/100000

Eszmei hdnyaghoz tartozo telekteriilet 166,41 m’

Belsd miszaki altapot ;o
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1. ELOZMENY

Meghbizé neve: Hofer Magyarorszdg Ingatian kft.
A Megbizo megb{zta 3 HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékelst az alibbi ingatian

értékelésével;
1081 BUDAPEST, Rikoczi Ut 65. fszt. 1.

2. A SZAKERT(I FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
Az értékelés, MegrendelG 14jékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi, valamint likvid értékének igazolasahoz vilt

szilkségessé. Ennek megfelelBen, a Szakértéinek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi, valaming likvid eriékérdt kel
alldst foglalnia.

3. A S2ZAKERTOL VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésinkre allo, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA {EVS 20016}
irényeiv és a tobbsz8rdsen modositott 25/1997. {Vili. 1) PM rendelet elGirasait,

A helyszini szemlén résztvevbk: Megrendeld Ingatlanvagyon-értékel
A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kirnyezetél, az ingatlan dllagdt, midszaki funkciondlis jeHemzbit és mas
ériékbefolydsold 1ényezdket vizsgdltunk, Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink, melyeket a

szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tulmenfien tajékozédtunk az adott tipusu es jellegd ingatlanok altalinos piaci helyzetérél,
valamint a kbrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrot.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatian-nyilvantartas szerinti 3llapot bemutatdsa

ingatlan cime [tul.lap szerint): 1081 BUDAPEST, Rakdczi ut 65. fsat. 1

ingatlan cime (természetbeni); 1081 BUDAPEST, Rakdeai ut 65. fszt. 1.

Helyrajzi s2ama: 34625/0/A/1 '

Ingatian megnevezése (tul.lap szerint): dzlehelyiség

lelenlegi haszrositasa: izlethelyiség {ALDI)

Tulajdoni lap szerinti alapteriiet : ) 1154 m?

Tulajdonviszony: Budapest $6xsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Meagjeqyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumadra, az ériékbecsiés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kdrit egyezdseége a rendelkezésre allo dokumentummal.

o A
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

Szifkebb teriilet bemutatdsa:

Budapest pesti cldalan fekszik

{vezeti besoroldsa:
Beépitettség jellemzéi:
Zild ter(ilet avdnya:

Ethelyezkedés:

Varos (kerilet): Budapest VIR,
Varosrész: Népszinhdz negyed
Tévolsdga Budapest virosktzponttél: cca. 2 km

Kornyezd ingattanok hasznositési formaja:

nagyvarosias lekodvezet

zartsari beépités  elBkert nélkiifi ethelyezés

kevesebb, mint 20%

lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgaltatd iétesitmények,
intézmények

geépkocsi, autobusz, villamos, trolibusz, metré, vastt

Megkdzeiités:

Utca felszine: sik

Utca burkolata; aszfaltozott mind két oldalt jardazott

Utca forgalma: magas

Infrastruktura: kivato

Parkolasi dvezet: fizetd a Kenyérmezd utcdban (Rakdczi iton megalini tilos)

A telek ditaldanos jellemzdi:

Elektromos haldzat:
Veretékes viz kizmu:
Vezetékes gaz kdzm:
Csatorna:

Ovezeti beserolés:

Beépithetdség:

Beépitési méd:

Epiilet magassag:

Eidirt z¢!dfeliter ardanya:
Utkapesalat:

Telek formdja:

Telek téjoldsa/lejtési viszonyai:
Névényzet:

Kérnyezetvedelmi kockazat:

kiépitett haldzat
kigépitett halozat
kiépitett halazat
kiépitett hatozat
VK-VHI-1 jelli véroskdzponti teriifetek
terepszint alatt 100% (meélygarazs esetén), terepszint felett 80%
{saroktelek)
zértsorll, elfkert nétkili
min. 16, max. 23 m,
10 %
kézvetlen atkapesoiat
szabdlyos téglalap
minden oldairol kzteriilet hatarolja
nincs
nem vélelmezhetd

sik felszind

Epiilet ditaldnos jellemzoi:

Funkcié:
Becsilt épitési év:
Epllet jellege:

kialakitasa:

Alapozds:

Vizszintes teherhardé szerkezet:
TetOszerkezete:
Tetdfedés:

Eptlet homlokzata:

Epiifet fizikai 3llapota:

Az értékelt ingatlant befogadd éplilet sz2intbeli

Figgbleges teherhordé szerkezet:

{akdepiilet
1930-as évekre tehetd
belvirosi, bérhaz jellegl, tobblakasos lakdhaz

alagsaor, féldszint és 5 emelet részlegesen 6. emelet

felighetdleg beton sévalap
feitenetdleg vasbeton pillérvazas tartoszerkezet, tégla kitditd falazattal

Feltehetéleg vasbeton gerendas kézbensS fodém és fa 2aréfadém
lapos tetd

hitumenes lemezfedés

a Rakdczi uti hamlokzat diszkd burkolatos, a Kenyérmezd utcai
homlokzat a 6 emeletes részen, valamint a foldszinten diszkd, az 5
emeletes raszen, vakolt, szinezett kislakitasd

Py

jo
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Uzlethelyiség adatal:

Bejarat: Rakaczi Ot feldl iziet bejarat, Kenyérmezd utca feldl két gazdasagi bejdrat
Benapozottsig: megfeleld

Bruttd hasznos terllete: 1154 m’

Redukalt hasznos terdiete: 1154 m?

Belmagassag:

Fdtés/hiités rendszes:
Haszndlati meleg viz:
Homlokzati nyildszardk:

Bels6 terek feliiletképzése:

Belss terek burkolata:

4,2 m. az Uzlettérben és a raktdrakban, 2
kiszolgdl6 helyiségekben dlmennyezetes
kialitds)

kozponti (hdtd - f16) klimarendszer, mennyezeti befiivi egységekkel
villanybojler

fém szerkezetd portdiablakok hoszigetel§ Uvegezéssel, fém szerkezetd gardaség
bejarati ajtok, a kiszolgald részen néhény Geréb tokos ablak.

falfesték és csempeburkolat

keramia jarélap az Gziettérben, simitott beton és migyanta a kiszolgdlé
egységekben

atlagosndl magasabb

Onallc mérsérak: viz: van villany: van  gdz: nincs
Felgjitads (év, jelleg): na.
Extra feiszereltség: kamera rendszer, riasz1d
Egyéb: -
| Miiszaki dilapot; i
Esztétikal dHapot: ic
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4,2.1. Az ingatlon kirnyezete, elhelyezkedése
Budapest VIiH. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvé kerlilete. Hagyomadnyos elnevezése, melyet a kerileti
fnkormanyzat is hasznal: Jozsefviros. A kerliletnek kordbban 4 vérosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanmezd (egy része),
Kerepesd(ld és Tisztviseldtelep), de a Févarosi Kiizgylilés a varosrészeket rende2d 2012. december 124 rendeletében
Gjraosztotta o keriiletet, igy j6tt létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negved, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 f6 {2019, jan. 1.}

e

A vizsgdlt ingattan Budapest Vill. keriiletében, "Népszinhdz negyed" varosrészben, slrl beépitettségl, nagyvarosias,
viroskdzponti besorolast teriileten fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkézellthetd a Rakdczi Ut - Kenyérmezd utca
dtvonalon, melyek megfeleid mindségi szildrd dt- és jardaburkolattal rendelkezd utak. Témegkdzlekedéssel az ingatlan
elérhetd tobb autdbusz, villamossal és trolibusz jérattal, valamint az M2 és M4 jelzési metrdval, valamint vasittal, A
megallok az ingatiantdl 50-600 méteren beliil gyalogosan kbnnyen megkozelithetdk. Az értékelt ingatlan & R3koczi it
feld! a vasarlok részére kialakitott bejarattal rendelkezik, a Kenyérmezd utca feldl két gazdasagi bejarat taldfhatd. A
Rakdczi Ut jelentds gépjarmd és gyalogos forgalmat lebonyolitd {801, mig a Kenyérmezd utca alacsony forgalmu
mellékiit. Parkoldsra csak a Kenyérmezd utcdban van lehetdiség, a Rékdczi Ut vizsgalt szakaszan megdlini tilos. A terillet
zartsoryd, eldkert nélkili ethelyezésl, tobhbemeletes épiiletekkel beépitett, az épiiletek foldszintjén tdbbnyire utcai
bejaratos Uzlethelyiségek kerdiltek kialakitdsra. Az épitletek épitési kora tébbségében az 1900-35 évek elsd felére tehets,
Hlapotuk jellemzden &tlagos, vagy j&. A zold terilet ardnya a beépitett terlileteken kevesebb, mint 10%. A terilet
kozintézményi, infrastrukturdlis elldtottsdge kivald, az alapelldtast biztositd szolgdltatasok az ingatlantdl 500-700
méteren belll elérhetdk. A kbrnyezd utcdkban a parkolds megengedett, fizetd parkoldsi dveztet.

4.2.2. Atelekingatian révid leirasa:
A telek dsszkdzmiives, a Rékdczi it - Kenyérmezd utca taldlkozdsanal, szabdlyos téglalap slakid. A lakdépilet bejérata a
Kenyérmez& utca fel(! kiatakitott, @ Rakdczi Ut feldl az éplilet fBidszintién taldlhato értékelt lizlethelyiség bejarata nyilik.
A telek felszine sik, a beépités mértéke megkdzelitéleg 85%. A beépitetlen terlilet az épiiletek kézti burkolt belsd udvar,
noveényzet nines.

4.2.3. Az éplilet és az liziethelyisdg altaldnos lefrdsa;
Az értékelt ingatlant befogadd épiilet feltehetden az 1930-as években épiilt, lapos tetds kivitelben. Pinceszint, féidszint,
5 s 6 emelet szintbeli kialakitdsd, klasszikus belvdrosi bérhdz jellegdl tobblakdsos takéépiitet. Féldszintjén utcai
bejaratos Ozlethelyiségek kerliitek kialakitdsra. Az éplilet allaga megfeleld, miszaki, esztétikai dllapota is jo. Az utcai
homlokzat az elsd emeletig diszkd, a felsSbb szinteken a Kenyérmezd utcai oldaion az 5 emeletes épiiletrészen vakolt,
szinezett, a2 Rakoczi (i oldalon és a Kenyérmez6 uteal oldaton 2 6 emeletes épiifetreszen disztégia burkolattal eliatott.

Az értékelt dziethelyiseg az épiilet féidszintién taldlhaté. Harom 9nallé bejdratial rendelkezik, kettd a Kenyérmezd utca
feldl, melyek gazdasagi bejdratok, egy pedig 2 Rakdczi Ut feldl, mely a vasarldk részére kialakftott, Az Uzlethelyiség
jelenleg Megrencdeld hasznositdsdban all, bérfeti jogviszonyban, ALDI szupermarket miksdik benne. Az alaprajzi
elrendezés a funkcionak megfelels, az {zlettér mellett raktdrak, irodak és szocialis blokkok keriitek kialakitisra. Az
Gzlethelyiség nagy méretd portal ablakokkal rendelkezik. Flitését, hitését kdzponti kifmaberendezés Idtja el
mennyezeti befivo egységekkel. A hasznalati melegviz biztositasa villanybojlerekkel megaldott.

Az Uzlethelyiség nagy belmagassagu, korszerd kialakitasy, jo miszaki és esztatikai allapotd.
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4.3. Helylségkimutatds

Helyiségek Helylség padozata Fal Alapter(let Médositd Korrigdit
[m2] téovers [ terillet [m2) |
ifszt. 1. ALDI izlet
bejérati rész kerdmia jardlap falfesték 34,77 100% 34,77
raktdr simitott beton falfesték 89,90 100% 89,90
iizlettér kerdmia jdrdlap falfesték 32,98 100% 32,9§l
[ozietrer keramia jérélap falfesték 11,400  100% 11,40}
{kbzlekedd kerdmia jarblap falfesték 234,45 100% 234,45
eladdtér keramia jardlap falfesték 29,87 100% 29,87
eladitér kerdmia jardlap falfesték 28,17 100% 28,17
eladdtér kerdmia jardlap falfesték 321,12 100% 321,12
raktar simitott beton falfesték 161,22 100% 161,22
raktar simltott beton falfesték 49,16 100% 49,16
raktdr mdgyanta falfesték 31,56]  100% 31,56
raktar simitott beton falfesték 13,08 100% 13,08
. falfesték és
tartdzkodo ﬁmﬁgyanta csempe 10,44)' 100% 10,40
o [fatiesték s
ndi 626 m0gyanta csempe 2890  100% 28,90|
falfesték és
Lmosdé migyanta csempe 4,25 100% 4,25
, - falfesték és
zuhanyzé keramia jérélap csempe 4,85 100% 4,85
- ., falfestén és
férti Gltd26 miigyanta csempe 12,89} 100% 12,89
A P fallesték és
mosdé - firdé keramia jardlap csempe 13,47 100% 13,47
. falfesték és
mosdé - firdd keramia jarotap csempe 12,16 100% 12,16
faifesték és
tartdzkodoé migyanta esem 10,10 100% 20,10
iizlettér keramia jardlap falfesték 18,21 100% 19,21
Osszesen: ' 1153,91 1153,91
|Alzpteriiletek bsszesen: { { 115391 { 1153,93
[Az értékelés sordn figyelembe vett hasinos alapterilet fm’): i 1 154,0
Megiegyzés:

Az alapteriileti méreteket 2 kapott dokumentdacié és a helyszini mérés alapjan vettik figyelembe.

4
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5. ERTEKELES

5.1, Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvel és mddszertani ajénldsai {EVS 2018), 2 t6bbsi6r mddositott 25/1997.
{Viti.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egvéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfelelden késziilnek.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdricba oszthatok:

- piaci ertek alapu modszerek

- kilségalapt értékelések

A piaci viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra éplild ériékelés

- hozadéki {vagy mds néven hozamszdmitason alapuld) értékelés

Az érrékelést legaldbb kétféle, lehetdség szerint mind & hdromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kivetden értékek és
eltérések elemzése alapjdn, az dvatossag elvét kivetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi

értékre, ilfetve g hitelbiztositéki értékre javasiatot tenni,
Lakdingatianok, épités alatt 4116 lakdingatianok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatarozott értékhatédr

alatt megengedett egyetlen értéketesi modszer alkalmazasa is.

5.1.1, Placi dsszehasonlitc adatok elemzésén alapulé mddszer
Olyan eljaras, melynek sordn az értékeleést végrehajtd szakérts az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitia az adott
kbrzetben, a kbzelmiltban ertékesitett vagy értékesitésre felajdnlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eftérések alapjan szitkséges korrekciokat. Minél kbzvetienebb Gsszehasontitésra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték, Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljuk, amelyeknek van jellemzé placi forgalmuk. Fld.; csaladi hazak,
fakdsok, beépitetien féldteriletek telkek, stb.

Amddszer 16 lépesei:
e az alaphalmaz kivdlasztasa
+ 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztdsa, adatainak elemzése
¢ fajlagos alapérték meghatdrozdsa
értekmaddosito tényezbk elemzése 7
fajlagos alaperték modositasa, fajlagos érték szdmitdsa
végsd érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan meérete szorzataként
dsszehasonlitdsra alkalmas ingatfanok kivélasztdsa, adatainak elemzése

® & o

Az fsszehasoniitds alapidul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdinak:

e miszaki szempontok

s epitészeti szempantok

¢ hasznalati szempontok
e telekadottsagok

e infrastruktira

e kdrnyezeti szermpontok
e jogiszempontok

Az érigket az ingatlan kirnyezetében fellethetd hasonid tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak felhasznaldsdval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A horamsramitdson alapuld értékelést médszer

A hozamszémitison alapuld értékelés az ingatlan jovGheni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild

kiadasok kiilonbségeébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket,
A1 érték megdliapitdsa azon az elven alapszik, hogy bdrmely eszkbz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tisita

jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései dsszefoplalva;

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.
. A jdvébeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati modonként.

. iovébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati mddonként.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.
. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszémitdson alapulé érték.
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A hozam elvd ériék megadltapitdsindl alkalmazott killdnleges megkdtések:

A piaci érték meghatarozdsdra az ingatlan leggazdaségosablbr és legjobl hasznositasat kell eifirdnyozni, fiiggetienil a
ielenlegi hasznositéstd!, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértéki hasznositasi format kell az ingattan értékeként
elfogadni,

A hitelbiztositéki ériék meghatdrozdsanak folyamatdban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legiobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlator kel figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lekdtott bérleti dijaknad]l magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérieti dijakat csak a szerzdidéssel biztositott iddtartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (infldciotél megtisztitott} kamatlab alkaimazhaté.
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5.1.3. Kéltségolapu értékelési modszer
A kisltségalapy értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan djra-elddltitasi koltségébd| le kell vonni az idd muldsa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foidteriilet értéket.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé létesitménynél, kdrosodott
fstesitmanynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben atkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendetkezésee,

A médszer fd lepései:
1 3 telekérték meghatdrozdsa
2 afelépitmény diradpiteési vagy potidsi kéitségének meghatarozdsa.
3 avuldsok szdmitdsa
4 afelépitmény Gjra-elSallitasi kisltségébél az avulds levonasa és a telekértékkel valo dsszegzése

A foldteriilet értékét annak Ures dlapothan vald értékelésével kell megdliapitani, vagy a piaci tsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kildnleges esethen a hozamszamitdson alapuld modszer szerint.

A potlds kéltség olyan srerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a meglévd
funkcidk {de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéitséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak iennenek.

Az Gjraépitési kéltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan djrateremtésének koltségeit kell elSirdnyozni,
flggetienll azok jetenlegi hasznosutasatsl.

A pdtldsi és az djraépitési koltség egyittesen: Gjra-eldalitdsi koitség. Az djra-eldallitasi kdltséghe kel érteni a
kézmiivesitési, a tervezesi, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési placi drak alapjan kell meghatdrozni,

Az épiilet djra-eldailitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a helsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobiltakat ki kelfl zarni.

Az vjra-elgaliitdsi kOltség dltaldnos forgalmi addt nem tartalmazhat,

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak kényv szerintl értékéhdl indexalassal levezetett tjra
eldalitasi erték csak kivételes esetben fogadhatad el

ilyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven bellll készilt és ha a bekerilési kbltségeket megbizhatoan dokumentaltak

- az avulds az idd mulasa miatti értékesokkends.

Hirom fd eleme:

- a fizikai romlas

- Funkciondlis avulds

- kérnyezeti (piaci} avulds
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Az avuldsi elemek lehptnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.
A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f8 szerkezeteinek romlasdt és a szerkeretek ardnyat az
Gsszértékhez viszonyltva. A fizikai avuldsi s2dmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Allalinos esetben a kévetkez§ gazdasagilag hasznos teljes élgttartamokat kell hasznalni;

-~ varosi tégla épiletek 60-90 év

- vérosi, szerelt szerkezetl éptiletek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi haz jellegd épuletek 50-80 év
- ipari és mezégazdaséagi épliletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerditlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell a
o korszerd iétesitményadta, a vizsgdlt iétesitményhez képest i8bbletszolgdltatasait, illetve azokat a korszerd

kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt Jétesitmény képtelen kielégiteni.

A kéirnyezeti avulasban szémba kell venni a kirnyezetben bekévetkezett minden olyan véltozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitlv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatianon elvégzett

beruhdzassal teljes mértékben scha nem allithatd helyre.

Ar avulas mertékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni. S2amitdsa torténhet
» becslés alapjan, vagy részietesebb elemzések tjdn. A milszaki szemléletd avultsdgbecslések utdn a funkcionalis és
a kornyezeti avulast kiion kell megbecsiilni.
Az Gjra-el6alitdsi koltséget az avultsaggal csékkentve és 2 telekértékkel novelve adddik eredményiil a
koltségalapon s2amitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsandl alkalmazont kiildnieges megkotések:

A hitelbiztositeki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozdsakor a koltségalapy modszer
e elsdsorban ellendrzé s2amitasokra s2olgdihal. Kisebb jelent8sépi, kiegészitd éplleteknél, takart létesitményekné)
és mezbpazdasagi létesitményeknél alkalmazhatd ondlldan.

Epild tétesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasdgossaga mar egyéb modon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési kbltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az ériékelbnek a
patldsi kéltséget kell alkalmaznia, =

o A hitethiztositéki értékelés sordn csak ar stiagos igényszintinek megfelels kivitelezés potlasi kiksége fogadhato el

Ha a kérnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen mddszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megdllapitdsdra il kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.

i
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozisa

Piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld madszer

Ertékmodositd tényezsk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Gsszehasonlits
ingatlan 1. ingatfan 2. ingatian 3. ingatian 4.
1081 BUDAPEST, VI Vi, Jozsef
azingatlan cime: Rakdczi Gt 65. fszt. | XIV,, Thikaly it ] VI, Hids utca N v
1 Palotanegyed kérut
az ingatlan megnevezése: zlethelyiség Uzlethelyiség tizlethelyiség tzlethelyiség izlethalyiség
ingatlan korr. teriiiete {m?) 1154 180 403 200 352
kindiat K /tényl. addsvétel T K K K K
kindlati ar faddsvételi dr (Ft) 165 000 60O 282 600 000 119 G090 0G0 340 000 000
kindlat / addsvétel ideje {év, hd) 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec..
fajlagos alapédr (Ft/mz) 916 667 699 752 585 000 965 909
kindiati / eitelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Mbdositott fajlagos alapar (Ft/m?) 825 000 629 777 535 500 869 318

Osszehasonlitdsba vont ingatianok révid leirdsa:

Foldszinti, utcal bejdratos, nagy portél ablakokkal rendelkezd, két részre oszthatd, jé

Ingatian 1. dllapotd tzlethelyiség.
| 2000-es évek elején épiilt tarsashaz foldszintjén, utcai bejaratos, Uzlethelyiség, vagy iroda

Ingatlan 2. céljdra hasznosithaté ingatlan 8 db. parkoliéhelivel,

Blaha Lujza tér kdrnyékén, nagy utcal portalos, nagy belmagassagu, feldjitando dltapotu
Ingatlan 3. . -

tzlethelyiség.

Féldszinti, utcal bejaratos, harom szintes Gzlethelyiség és irods funkciéra kialakitott, j6
Ingatlan 4. . .

allapoty ingatian.
Adotok forrdsa. ingatian.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmddosito tényezék elemzése:

Ertékmddasité tényezék Osszehasontitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlito | Osszehasonlite
szempontok részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4,

epitészeti szempontok alapteriiiet -20% 7% -15% 7%

muszaki szempontok épités ideje 0% -5% 0% 0%

miiszaki szempontok miiszaki allapot 5% 0% 25% 5%

kdrnyezeti szempontok ethelyezkedés -5% 15% 5% -10%

haszndlati szempontok parkoléhelyek 0% -5% 0% 0%

Osszes korrekeié: -20% -2% 15% -22%

Korrigalt fajlagos alapar: 660 000 617 181 615 825 678 068

Atlagdr kerekitve: 642 769

Ingatian szémitott értéke: 741 754 942 Rt

Az ingotlan piaci 8sszehasoniitc mddszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):

741 756 000 Ft
azaz Hétszdznegyvenegymillio-hétszazétvenerzer- Ft.
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Ertékmodositd tényezbk értékelt Osszehasonlits | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlité
megnevezései ingatian ingatlan 1. ingatian 2, ingatlan 3. ingatian 4.
1 181 <
ol ‘iﬁ:"?iﬁ;n Bv:!}'; ) Vi, vil., i,
az1ngatian cime: akoc tt 6. ese” Rskocrigt | Rakécziat |  Rékéca ot
fszt. 1. Erzsébetvaros
hasznosithaté teriilet (m') 1154 2500 434 186 12
kindlat K / tényl.adasvétei T K K K X
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd} 9931 400 1577 340 1016 000 6398 500
kindlat / szerz&dés ideje (év, ho) 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec.. 2020. dec..
fajlagos alapar (Ft/m/hé) 3973 3634 5477 6 265
kindlat / eltelt id8 korrekcid -5% 5% 5% 5%
kindlat / eftelt id5 miatt modositott fajlagos alapér
&t/ /o P 3774 3453 5203 595%

(Ft/m?/hé)

Osszehosonlitasba vont ingotionok révid leirdsa:

ingatlan 1. Foldszinti, utcai bejaratos, hdromszintes, jo dllapotd (zlethelyiség.

Utcai bejdratos, 362 nm-es izlethelyiség 144 nm-es alagsori résszel, kozepes
ingatlan 2.

allapothan.

Utcai bejiratos, portdl ablakes, jé allapoté 173 nm-es Uzlethelyiség, 25 nm-es
Ingatian 3. .

goaléridval.

Blaha Lujza 1érnél, utcai bejdratos, foldszinti, 135 nm-es j¢ allapota Gzlethelyiség, 47
Ingatian 4. .

nm-es galéridval.
Adotok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sojét adatbdzis
Ertékmodositd tényezbk elemzése:
Ertékmbdositd tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité § Osszehasonlitd | Osszehasonlits

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
eltérd alapteriilet 15% -5% -20% -20%
kialakitds 5% 10% 0% 0%
elhelyezkedés -5% 0% 0% 5%
funkcid 0% 0% 0% 0%
eltérd miszaki dllapot 0% 20% 0% 0%
Osszes korrekeié: 15% 25% -20% -25%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 340 4316 4163 4 464
4320

Korr, fajlagos alapér kerekitve {Ft/m’/ho)
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Mozamszamitds Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjabol hasznos teridlet (m?): 1154

Bevetelek:

Meglévd szerz6dések/piaci adatok szerint: 4320

Kihasznalisdg: 95%

Figyelembe vehet§ éves bevétel: 56 838 759 Ft
Kiltségek:

Fenntartasi kltségek az éves bevételbdl (%) 3% 1705163 Ft
Menedzselési kbltségek az éves hevételbd) (%) 3% 1705 163 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbd! (%) 3% 1705163 ft
Koltségek bsszesen: 5115 488 ft
Eredmény:

Eves izemi eredmény: 51723271R
Tékeésitést rata (%) 7,0%

Tokésitett érték:

738903 872 Ft

Az ingatlon hozamszamitdson alapulé mddszerrel meghatgrozott értéke fkerekitve):
738 900 000 Ft
azaz Hétszazharmincnyolemillio-kilencszarezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik. A pincei teriileteket és galériakat az
dsszehasonlitd adatokndl, 50%-05 mértékben vettilk figyelembe.



Eszmel hinyadhox tartozo telekteriilet értékének meghatdrozésa:
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Ertékmodosio tényeadk | Ertékelt ingatian | Osszehasoniité | OsszehasonWité | Osszehasoniité | Osszehasonlits
Ingatlan 1, ingatlan 2. ingatlan 3, ingatlan 4,
1081 BUDAPEST,

azingatlan cime: [RakGczi ;‘;tss. fszt. vin., N;pc:zlnhéz vin., i:;zgvér vii., a:tacgadolna Orcz\;::le"gved
telek terilete {m’) 1515 800 1407 1118 1 400
kindtat K /rényl.addsvétel T K K K X
kinlati &r fadasvételi &r {Ft} 300 000 000 530 000 000 420 000 000 480 000 000
{kinatat / adasvétel ideje (év, ho) 2020.12 2020.12 2020.12 2020.12
fajlagos alapdr {Ft/m’) 375000 376 688 376 682 342 857
Kindlati / eltelt id6 korrekeid -10% -10% -10% 10%
Mbdositott fajlagos alapér (Ft/m’) 337 500 339019 339013 308 571

Gsszehasonlitésba vont ingatianok rbvid leirdso:

Osszkdzmiives tetek, hor_ltandd épiilettel, beéplthet8sége 60%, S szintes Jakdhdz épithet6 ra.

ingatlan 1.
Ingatlan 2 Epitési dvezet; LI-VHI-1, BeépithetSség 65 % Szintterileti mutat6: 4 Osszkbzmives épitési
ngatian <. k!eiek. jogerds épitési engedéliyel.
|t Vin-2 évezet, zért sord beépitésd épftési telek, beépithetség 75%, Bsszkdzmdves
Ingatian 3. saroktelek
ingatlan 4 Epitési Gvezet: LI-VII-1. Beépithetdség 65 % Szintterlleti mutatd: 4 Osszkdzmives épitési
nga ' telek, jogerds épitési engedéliyel.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.bu, sojot adathézis

Ertékmadosito tényezik elemzése:

Ertékmodosits tényezbk Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok réstietazése ingatian 1, ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4

elekadotisagok: kdzmiivek 0% 0% 0% D%
Kdrnyezeti szempontok ethelyezkedés 15% 15% 15% 15%
Telekadottsagok: telek terillete -5% 0% -3% 0%
Hasznalati s2empontok: besorolas 15% 10% 5% 10%
jogi szempontok: engedély 0% -3% 0% +3%
Gsszes korrekeld: 25% 2% 17% 22%
Korriglt fajlagos alapér: 421875 413 603 396 646 376 457
Atlagdr kerekitve: 402 145
Telek szamftott értéke: 609 250 165 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozé telekteridet (m?): 166,41
Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet szamitott értéke: 66 920 038 Ft
Esimei hinyadhoz tartozé tetekteriet értéke kerekitve: 66 900 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Madszerek indokldsa

Meghizd tajékoztatdsa szerint az értékelést 2z ingatlan piaci-forgalmi, valamint likvid értékének igazoldsdhor kivanja
hasznéinl. Ennek megfelelden a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi és likvid értékének meghatdrozisa, mely
értékek meghatdrozasdra a piaci adatokon alapuld Ssszehasontitd elemzéses és a hozam alapi mddszert 6

mddszerként alkalmaztam.

A kiltség alapu modszer a vagyontdrgy ujraeiSéllitdsi kéhségébsl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a madszert nem

alkaimaztam,.

Tekintve, hogy a két fd modszerként alkalmazott madszer kdzel azonos értéket eredményezett, a végsd értéket a két
madszer altal kapott ériék kozépértékével hatdroztam meg.

Az alkalmazott médszerek Madszer Szam’;?:; érték Suly [%] Sulyozi(;:; érték

ingatlan értéke piaci dsszehasoniitd médszerrel: & modszer 741750 000 Ft 50% 370 875000 Ft
Ingatian értéke kaltségatapd madszerrel: nem alkalmazott GFt 0% 0Ft
Ingatian értéke hozamalapt mddszerrel: ellendrzd modszer | 738 903 872 Ft 50% 365451936 ft
Az ingatlan egyeztetett értéke; 740 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
740300 000 Ft

azaz Hétszaznegyvenmillio-hdromszdzezer- Ft .

6.2, Likvid érték meghatirozdsa

Fargalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem all kellden hosszl idS az értékesitésre, vagy kényszeri
okok miatt gyors eladdst kell eszkdzdini. llyen esetekben jellemzden a kislakult piaci ertéknél alacsonyabb értéken
torténik az etadas.

A piaci tendencidkat és az ingatfan jellegét figyelembe véve a becsiit piaci forgalmi érték realizaldsdhoz a megfeleld
intenzitasu kindiati piacon tartds mellett minimum 6 hénap idgszikségletet becsiliink.

Hdrom honapon belidli értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést keli feltételezniink.

Az ériékelt ingatian esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, ethelyezkeddsére, miszaki és funkcionalis adottségaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapen belll értékesithet8ség esetén a Yikvid értéket a piaci
forgalmi érték 65%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke: 740 300 000 Ft
Korrekeio mertéke {levonas): 35%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve):

481 200 000 Ft
araz Négyszaznyolcvanegymillio-kettdszdzezer- Ft . S
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESITIA 2000 Bt. dltal készitett értékbecsiSi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkez8 Ingatlan
értékeléséhez a kivetkezdket sziikséges figystembe venni:

a s2akértd az ingatlant, mint tiszta fulajdond forgalomképes s tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékeli a
helyszini szemle idSpontjaban megismert készuitségben és dHlapotban;

az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetd vizsgdlatot [jogcim, vagyenjogok érvényessége,
sth.} szakérté nem végrett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozisarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdimenden nincs tudomdsa, és e2ért felelisséget nem véllal. Nem vizsgdita az értékelt ingattannal
szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezetiségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog Atruhdzasdnak
idépontjaban az Ingattan hasznélataval kSzvetlenul dsszefUggb tartozds (koziizemi dijak, épfiményads, sth.) nem

all fenp;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelentegi és jvbeni hasznositdsaval osszefliggésben a

helyi és orszdgos hatdsdpokiol €5 egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi szilkséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazds rendelkezésre 3|, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdiattal nem észlelhetl értékbefolydsolo tényezfikért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhaszndit anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok

jelenléte stb.) szakértd nem vallal feleldsséget;
az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszer hasznilatdhoz silikséges éplletgépészeti berentderések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkdzdk értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgdljak;

az Atalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vdzolt feltételeken alapulnak, Megrendeld altal torténd
fethasznalds esetén érvényesek,

ezren értékbecslés Ertékels elSretes engedélye nélkil, sem egyben, sem részeiben nem publikdihatd,
megadottol eltérd célro nem hosznélhato.

Alutirott LEVELEKI TUNDE (sziil.: | NN oo W, o: 0/ 53-341-01(ingatlonvogyon-értékeld és kozvetits)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben srerepelek. Ellenem, valomint oz dltalam képviselt villalkozds ellen nincs
folyamatban peres eljérds, nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetéshen szokszeriitien munkavégiés miatt o
szokigazgotdsi szerv rés2érdl, szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendeltkezem.

Budapest, 2020. december 15. - \945? \(/ P eveleki'l'u
. ~Lhe ingatlanvagyon- értéke!o

06183/2010

i
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Budapest Fovaros Korményhivatala X1, Xerieti Hivatala

Budapest, X1, Budafoki 3t 59. 1519 Budapsst, Pf 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdani lap - Teljes mésolat g
Megrendelés szim: 8000004/270572/2019
2019.06.06 o
BUDAFYEST VIIT.KER.
iglterilet 34625/0/A/1 helyrajzi szam
1880 PUDAPEST VIII KBER. Rakdczi Gt 65. fiéldezint. ajtd:l. "fellilvizzgalat algﬁ%f{af{
LRESZ P —
1. Az egyéb onallé ingatlan adatai: i
megnevezés terilet =zobik szama ezzme: hanyad tulajdoni forma
m2 egénz/Fél - %ﬁg.
Gzlethelyiesg 1154 ¢ o 10984/100000 allami
Be jegyz6 hararozat: 999996/1999/1999.02.11 torld hatarezat: 116821/1/1998/98.05.18
zlethelyiség 1154 ¢ v 10984/100000 Bnkgfﬁiﬁxzati

Be jeqyzd hatarezat; 116821/1/1%98/1998 95 .18

2. bejegyz8 hatdrozat: 2545/1960/1960.02.25 e

S

Tarsazhaz ‘
Az 6ndllé ingatlanhez tartoznak az ala pité okiratban meghatdrerett helyimégek .

D.RESZ —
™ ralaideni hanyad: 1/1 torld hatdrevat: 116821/1/1998/22.05.38
bejegy2d hatirozat, drkezdsi idd: 2663/1950/1950.12.29 Lo

t6rld hatarczat: 116821/1/1998,92.05.19
jogeim: adasvétel 1937/1941 /71941 21.17 O *

jogeim: atszallam 2663/1950/19%0.12.29 -

jogallas: tulajdonos

név: MAGYAR ALLAM

cim: - - -~

P nanyad: 1/1 torld hatarovat: 115821/1/1999/99 05.18

bejeqgyzd hatirozat, érkezéei idd; 19085/1974}1974 01.18
t6rlé hatarozat: 116821,1/1998/98 .05 18

jogoim: - B

jogalliz: kezeld Lo .

név: FOVAROSI VIII KER. INGATLANKEZELO:VALLALAT §.52Z. #HAZKEZELOSEGE
cim: 1080 BUDAPEST VII1.KER. Somogyl @éla atca 39

I, tulajdoni hanyad: 1/1 s
kejegyzd hatarozat, érkezémi idd: 116821/1/1998f98 05 .18
jogoim: 1291, évi XXXII. tv. 1. Sf
jegallas: tulajdononm ol
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

o MRESZ
bejegyz o hatarozat, €rkezémi idé: 239742/1/1998/98.12.16

- zzerve:reti Mikddéz: Szabalyzat benyijtia.

TULAJDONI LAY VEGE

|, PRV PLIVIGN, IRV RIN JN N PEDR.E JE



5w

.. 68./ a VI, emeldt 68 sorszém alat- - ‘

' . ti groklakds tulajdengsdt  1o62/lon.soc.részben

6)./ & VI, emelet 60 worszdm alate, =~ -
: ti trtklakds tulajdenosdt  1234/lvo.000 "

76./ a vI; emelet 7o sorszdm alate- S .
ti Srdklakde tulejdonpedt  9lo/lpo.coo

-

71./ £ VI, emelet 71 sorseim alat- . _
ti Yrpklakds tulajdongsdt . 2 57/loc.oc0 "

92./ a VI, emélet,7zisérszém'alét-' . , -
- 4l Broklekds talajionesét . 1552/1c0.00c M

100000/100 .00/ részben

N M e arAN ¢ R A W W R R W S o w4 o

2 fent.feltilntetett hényadrészber illeti az kdzds tu-

. lajdonjoz a kdzts telekben, valmoint 2z 1,/ slattd
tervraizon s a 2./ alatti miilleirdsban Teltiintetett ko~
" vitkesd Epitményréscekdben, felszerelssekben és beren-

. dezdekber. - S ' o

I.  alap~, £6-, kijzfslsk, fUdémel;szisetelések, ké-
ményak, akndk, 3frsfk, keritéssk 8s eayéb szerke-
zetek, = - . o
®incsben: 3 S ,

il... T db $véhely belsdtér taszemen . 346, m2 alapt,

I11, 3 @db gdzezsilip €s ovéhelyl eldtér .

. Usszesmen: o ' .56,5 w

IV,  Vészkijdret és semleges tér - - 28,1 "

V.  Kazénhdz elétérrel . 131.0 v v

VI. Fitészoba s mosdé - - . 9,3 u n

VII, 2.db szénpince-ﬁsaZesen - 1l24,9°

VIII, Salaktérolé és felvons 23,6 w o

IX. Lejérat 4s kozlekedStér - 55,6 * v
Fsldszintens . . .

-.:' Lépcefhdzi ellterek - - ° 44,2 4 W

X1, Lépcsdhdzak,lépoadzettel €5 nilmndk-

kel R 59.5 " -
o c/-: 7 ’ I




-6

XII;, Fiitd mosds, eldtérrel és WC-vel :T 9.4 m2 alapt.
XIII. Szendtidreld 2.2 4+ 19,3 = : 12,5 ¢ "
X1V,  Gyermekkcasi-raktdr . . 1 - 18,5 " °
A Portds fiilkék 7.5 + 13.0 = " 20.5 _“_ 4
XVI, Pelvondk is akndk.2 x 2,75 ' 5.5 " *"
XVil., Udvari lépcsé 5,2 v
IVIII. Udvar teriilet ' ' 5%.? " "

* XIY, #4zfeliigyeldi lakds 2z I,emeleten, nely d1i: elbszp-

ba,hall fézéfalke kamra,x rdSsgota dés T, aelyi-
ségekbﬁi, 5sszesen , 49,45 m2 alapt. .
fge
I-71, eneleten: TIhr sl
X, Léncadhdzi eldterek 324 " "
XXl.  TLdpecsizetek #s pihendk 27. " "

¥Xii., Figgbfolyosik
XX1I1. Szemdttdrolik
LIV, felvond axndk

-

£

LW D S
-

oo s O N

V1. emeleten:

£XV, 3 db mosdkcnyha a7.4 M n

XXVI, 3 db e'dtér 13,1 0 o
XAViI. 7 d» szdrits 145,4 " °®
AVIII.3 db 815628 1.0 " "
TUIEL. % éw iC. 2.85 ". "
IXX. . Raktdr 3.25 ™ "
FEXI. 2 3b tetblsdpess lji, 40 wton
Petéréren: AT

XXX1I, 2 4t felvond géphdsz 13,1 " "
SXXTIT.2 ar tetSlépesd E.50 "
XXXIV. Tetd . lgld.6c "¢
X7Xv, l6zds villanyvezeték AT

XXXV, Tézds csenglvezatdk
TIXVII. 8zocnti fités termeldterendezédsei éo vesetskedl
YEXVIIY iBz8s gdazwezeték

OXIY,, Xbgde rwmatorna-vesebsilk .
L, TozEs vizvazetsk /
- »

i




-_ 77_-,-

B./ Zgyes tula*éonostérsak wilon tulajdoniba kerulnek, mint
* tgraashéz tulaj woni illetcséguk al«oto-ruszei a kovatke—
4 réazek'

i,/ a ialdazint 1 so*szemmal merjeldln hrnkuzla+he1ymség Jﬁ&'

A -

2.,"

tulajdonosidt illeti 1,154,09 m2 alapteridlet .

az ;I.enelet 2 sorsedmmal meg 181t Sriklakds tulajdo~
nosét illeti 2 sgoda,hall, eldszoba, fiirddszoda, <ony-
ha,kanra,™?, arierohe, 2rkél yobl 8116 epitményrész
tsszesen 71.46 m2 alante“ulettel, ideiglenes haszna-
 latra kia‘akltott pincerekesszel '

3./”33 I.emglet 3. aorsz' el megjelvlt drdklakxa tulaq—

s/

6./

doncsdt illeti ]l SZObs,hall elﬁszcra,fﬁrdészcba

HC konyha,kamra,erkélytél é11¢ épitményrésg, Hssge~
sen 50,74 m2 slapteriletiel,. ideiglenes hasznélatra
Llﬂlakltctt nincerszkesszel

8z I.emelet 4 sorszémmal megjel¥lt brok¢dkas tulaj-

donosAt illeti szoba,hall,hdléfillke,elbaz0ba, Lir-
d6azoba, konyha kanra; 90, erkélybsl éllé Spitményrisg

Bsszesen 56,57 m2 alepteriilettel, 1 ¢blhnes haszné—
_ 1atra k;alakitott plnﬂerekesqzul 5

5./

» »

‘ag l.enelet- 5 sorszémmal megjelolt orﬁklar ig tula;ac~

nosét illeti 1 szcba,hall eloszoba firdészoba, konyha,

kanra,'iC, exk&IIH6Y £115 épltnenJr 52 Psszésen 51.78

n2 alapteriilettel, 1Pe=glenes haqzn ilatra ialakitott
p;ncerekpssze‘ : o

az I.eae 1et 6 sorszél_al 3&83&101t b“ok‘akbs tula jdo~
nosét illeti 1 szode,hdléfilke,kanra,hall, elisgodba,
fiirddszoba koniyha, C, erkélybbl 4114 épitudnyrész
bsazesen 58,57 w2 alapterﬁlettel, 1ueip1bnea hasané—

rlatra klalakitott nlnuerekesszel

T/
: “nosdt illeti 1 szoba,hell,eldezoda, firdiszoba,konyha,

az I.emelet 7 sorsziunzl mgggﬂlﬁ*t dréklakds tulajdo-

 kamra,iC, erk3TybS1 4114 nitményrész Ssszesmen 50,23

m2 alapte rﬁletteli ideiglenes hasznélatra kialakitott

ﬁplncerek6592°1

a..'/-

-ag L.emelet 8 sorszémmal mngjelblt troklakds tulajdo-

nosdt illeti_ 2 szoba,hell,eldszoba, firddszoba,konyha,

kamra, %, gar&erob: ,erkilybél 411¢ énitnényrész bs g—

szesen 71,46 w2 alapteriilettel, iﬂeiglunes hasznd-
1atra kmalakitott oincerekeqszel :

‘,'"
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FOTOMELLEKLET:

ingatianerteke.hy

1081 Budapest, Rakéczi Gt 65, fszt. 1.

tunde leveleki@ingatlanerteke.hu

05. Kenyérmezd$ utcat omickzat

03. Gzlethelyiség a Rékoczi it feld!

<

5 —-‘;‘.-(

AR ¥ B e WP S
PRI Y C E et

06. Kenyérmez§ utcai homlokzat - utcakép




FOTOMELLEKLET: ingattanerteke.hu

1081 Budapest, Rakéczi Gt 65. fsat. 1. tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

07. lizlethelyiség gazdasadg! bejarata a
Kenyérmez6 utca feldl

10. iidettér - pénztirak

;1' _ “E d ﬁw;’f: ) ..:,

11. Uzlettér

~ >.h-.
12. izlettér



FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu
1081 Budapest, Rékoczl it 65, fszt. 1 tunde jeveleki@ingatianerteke.hy

15. klimaberendezés ' 16. ‘roda

17. iroda T 18. konvﬁa



FOTOMELLEKLET: ingatianerteke.hu

1081 Budapest, Rakéczi ut 65. fszt. 1. tunde Jeveleki@ingattanerteke.hu

20. mosddk

2. raktdr

23. takaritoszer tarold 24, gardesagi bejarat 1.



FOTOMELLEXLET:

1081 Budapest, Rkéczi it 65. fsat. 1.

ingatlanerteke.hu

tunde leveleki@ingatianerteke. hu

27. raktir




Fbldrajzi térkép: " | 1081 Budapest, Rékéczi Uit 65. fszt. 1.
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