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Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. Tényallas és a dontés tartalinanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL keriilet, Auréra utca 7. szam alatti, foldszinti és pinceszinti, 34780/0/A/3 helyrajzi
szimon nyilvantartott, 85 m’ alapterilletii, a kozos tulajdonbél hozzd tartozé 614/10.000 tulajdoni
hanyaddal rendelkezd, iroda-, raktérhelyiségre vonatkozoan a Budapest Févaros VIIL kerillet
Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) 2012. marcius 5. napjat6l, hatarozott
- 1ddre, 2017. december 31-ig 52616 bérleti szerzodést kotstt a Gil Bau Kft-vel (székhely: 1087 Budapest,
Bezerédj u. 3. fsz. 4.; adészam: 14450563-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-904381; képviseli: Gergely
Lajos iigyvezetd), amely lejarta utdn a szerz8dés ismét megkotésre keriilt, 2018. januar 1. napjatél 2022.
- december 31-ig. Bérid a bérleményt iroda és raktarozis céljsra hasznélja.

Bérlé 2019. marcius 5. napjan vételi kérelmet nydjtott be fenti helyiségre, amelyet a Budapest Favaros
VIII. kertilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testilletének Virosgazdatkoddsi és Pénziigyi
Bizottsdga 539/2019. (V.21.) szamii hatirozatival elutasitott.

Bérld 2019. december 4. napjan benyujtott ismételt vételi kérelmét a Budapest Fovaros VIII. keriilet
Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-
hasznositasi Bizottsaga 11/2020. (1.16.) sz&mi hat4rozataval elutasitott.

Bérlé 2021. marcius 5. napjén Ujra vételi kérelmet nydjtott be a helyiség megvasarlaséra vonatkozdan,
A vételi kérelemhez szitkséges mellékleteket (nullas bérleti dfj igazolast, hitelesitett bérleti szerzodést)

csatolta.
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Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listjan. A hazban tal&lhato lakasok és nem lakas
céljara szolgald helyiségek elidegenitésre kijeldlésre keriiltek.

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Csarnok negyedben helyezkedik el. Két bejarata van, az
Aurdra és a Bérkocsis utca feldl. A helyiség riasztoval ellatott, nyildszaroi raccsal védettek. Fiitése
gazkonvektorral és elektromos radidtorral megoldott, a meleg vizet villanybojler biztositja.
Belmagassaga 3,54 m, a teljes belso tér felajitott, kliméval felszerelt.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) készitette el 2021.
marcius 29-én. Az ingatlan forgalmi értékét 33.470.000 Ft Gsszegben (471.455 Ft/m’%) allapitotta meg,
melyet Bartfai Ldszld fliggetlen szakértd 2021, dprilis 1. napjan jévahagyott. Az értékelésnél a helyiség
redukalt alapteriilete, 71 m” lett figyelembe véve, mivel a pincehelyiségbe 1épcsé nem vezet, kizdrélag
létran lehet megkdzeliteni.

A nem lakds céld helyiség esetében a vételdr a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 33.470.000 Ft.
Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A 32 albetétbd] allé tarsashazban 4 db Snkormanyzati tulajdomi albetét van, amelyhez 1.419/10.000
tulajdoni hényad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzbdéssel egyidejilileg keriilt meghatarozasra, megallapitsanal
cstkkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a fogyasztoi
drindexnek megfeleld.

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

2021. évben érvényes havi nettd bérleti dfj Gsszesen: 73.581 Ft
A vizdraval rendelkezé albetét havi kdzos koltsége: 18.520 Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (4tlag 3,3 % inflacidval szamolva): 10.263.255 Ft
10 évre szamitott kézds koltség (atlag 3,3 % inflacidval szémolva): 2.583.214 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 7.680.041 Ft
Forgalmi érték: 33.470.000 Ft

Az elvégzett szadmitas alapjan megéllapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 10 éves
idGtartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tul bérbe adott nem lakés céljara szolgalo helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az elidegenités
javara megtériil és az elidegenités jogszabélyba nem iitkdzik — tovabbi koriilmények vizsgalata nélkiil
elidegenithetoek.

A fenti ingatlan tekintetében, a benyujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az elidegenitést
kizdro feltétel a hatarozott id0 tekintetében all fenn, amely aldl a Tisztelt Bizottsag felmentést adhat.

A benyijtott iratok alapjan megallapithato, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrél szoié 2011. évi
CXCVI. t6rvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathato szervezetnek mindsiil. Az OPTEN
Cégnyilvantartd tanisiga szerint a tarsasig ellen végrehajtdsi-, cs6d- és felszémolasi eljaras nincs
folyamatban.

Fentiek alapjdn javasoljuk, hogy a Képviseld-testiilet jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartasban a
34780/0/A/3 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII, keriilet, Aurdra ufca 7.
szam alatti, foldszinti és pinceszinti, 85 m’ alapteriiletdi ingatlanra vonatkozé eladdsi ajanlat bérld
részére torténd megkiildéséhez, a vételdrnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17.
§ (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz 33.470.000 Ft &sszegben torténd
kozlése mellett.

1L A beterjesztés indoka

A helyiség elidegenitésével kapcsolatos ddntés meghozatalara Tulajdonosi, Vagyongazdilkodési €s
Kozterilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

IT1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.
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IV, Jogszabalyi kirnyezet

A Képviseld-testillet és Szervei Szervezeti és Milktdési Szabalyzatarol sz616 Budapest Fvaros VIII.
kerillet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviseld-testiilet 36/2014. (XI. 06.) Gnkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet TV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi déntés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és KSzteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél
sz016 66/2012. (XII. 13.) 6nkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja alapjan az 500 milli6 Fi-
ot meg nem halad6 értékdl vagyon tulajdonjogdnak atruhazésival kapcsolatos déntés a Képviseld-
testiilet Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsga hataskorébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl szolo 27/2021.
(1.29.) szamu korméanyrendelet 1. § éntelmében a Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd
tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2 koronavirus vildgjarvany (a tovabbiakban: koronavirus
vilagjarvany) kovetkezményeinek elhéritdsa, a magyar &allampolgirok egészségének és életének
megévasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolodd egyes térvények modositdsarol szolé 2011. évi
CXXVIIL. torvény 46. § (4) bekezdésének felhalalmazédsa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
Onkormanyzat képviseld-testiiletének feladat- és hatiskorét a polgarmester gyakorolja, igy a dontés
meghozatalara a polgarmester jogosult.

A Budapest J6zsefvarosi Onkormanyzat vagyonaré! és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél
sz0l6 66/2012. (XII.13.) &nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a Képviseld-testiilet
Bizottsiga a tulajdonosi joggyakorlé az 500 milli6 Ft-ot meg nem halado énékil az Onkormanyzat
térzsvagyonaba nem tartozé vagyon tulajdonjoganak atruhdzasa esetén.

Az Onkorményzat tulajdonsban all6 nem lakés céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeird!
sz616 32/2013. (VII. 15.) onkorményzati rendelet (a tovibbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdés
értelmében a helyiség elidegenitésével kapesolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-testiilet gyakorolja
azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatarozott esetekben a Bizottsagot
hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest J6zsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szdlé rendeletben meghatdrozott értéket meg nem haladd
forgalmi értékil helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorléd bizottsig, ezen értéken
feliil a Képviselé-testiilet dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat kiaddsardl, tovabba dont adasvételi
szerzddéssel, annak moddositdsdval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az
eseteket, amikor a dontés az értékhatartd] figgetleniil a Képvisel-testiilet hatasksre.”

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott eldvasarlasi jog alapjan
értékhatartdl fiiggetieniil a bérld vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités elétt vizsgalni
kell és az elidegenitésrol és a vételarrdl sz6lé elbterjesziésnek tartalmaznia kell, killondsen az
eloterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozos koltséggel csékkentett
bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul bérbeadott helyiségek esetében 10 évre szdmitva.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgalo helyiségek —
amennyiben az ¢lidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az elidegenités
javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem iitkGzik — tovabbi kérilmények vizsgalata nélkiil
elidegenithetdek.

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzidés aldirdsaval egyidejlileg
készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételdr kiegyenlitéséig kdteles a bérleti dfjat

megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, Ggy a vevd meglévd bérleti
szerzddese alapjan tovabbra is a helyiség bérldje marad.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Meliéklet: értékbecslés )



Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvaros Képviselo-testiiletének ..../2021. (IV....) szdmi
hatarozata

a Budapest VIIL keriilet, Aurdra u. 7. szam alatti, féldszinti, 34780/0/A/3 helyrajzi szimon
nyilvantartott bériés helyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat jévahagydsa

A verzid

A képviselo-testiilet

1.) felmentést ad az ingatlan-nyilvantartasban a 34780/0/A/3 helyrajzi szémon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIL keriilet, Auréra utca 7, szam alaiti, f6ldszinti és pinceszinti, 85 m’
alapteriilet{i, iroda, raktarhelyiségre fennallé hatarozott idejii bérleti szerz6dés miatti clidegenitést
kizaro feltétel alol;

2.) hozzajarul az eladasi ajanlat megkiildéséhez a Gil Bau Kft. részére az ingatlan-nyilvantartasban a
34780/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL keriilet, Auréra u. 7.
szam alatti, foldszinti és pinceszinti, 85 m® alapteriiletii iroda, raktarhelyiség vonatkozasiban a
forgalmi értékbecslésben meghatirozott Osszegnek megfeleld, azaz 33.470.000 Ft osszegll vételar
koziése mellett;

3.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatirozat 2. pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildésére, valamint az adésvételi
szerzOdés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatéridd: a 3. pont esetében: 2021. majus 31.

B verzid

A képviselt-testiilet

1.) nem jarul hozza az eladasi ajanlat megkiildéséhez a Gil Bau Kft. részére az ingatlan-
nyilvantartdshan a 34780/0/A/3 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL
keriilet, Aurdra u. 7. szdm alatti, foldszinti s pinceszinti, 85 m® alapteriiletii iroda, raktirhelyiség
vonatkozasaban.

2.) felkéri a Budapest Fovaros VII. keriillet Jézsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaro
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t hatdrozatrdl szolo értesités kikiildésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: a 2. pont esetében 2021. méjus 10.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitojének javaslata a kozzététel
mdédjara: a honlapon.

Budapest, 2021. aprilis 9.

Koviacs Otto sk.
igazgatosagi elndk
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kbrut 69, fsz. 1.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérost Biréség
Cégjs2: 01-09-942852

o < ¥ Adosz: 22771393-2-42

e | Nyilv.tart.s2.: C00450/2010

frpatlsnazivetsés tktatészdm: JGK-691

INGATLANFORGALMI| SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Aurdra utca 7. fsz.

$zam alatti

34780/0/A/3 hrsz-u

iroda, raktar ingatianrél

Budapest, 2021. mércius

FuUggetien | Megbizhato | Ertexmero
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INGATLANFORGALMI SIAKERTS VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendel6 azonosité T JGK-691

Kerilieten belili elhelyezkedése ¢ Csarnok negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint) ! 1084 Budapest, Aurdra utca 7. fsz,
Helyrajzi szama 1 34780/0/A/3

ingatlan megnevezése : iroda, raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa . ¢ iroda, raktar

Szobak széma _ ! -

Komfortfokorat | T

Az ériékeles célia v bérld dhali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 85m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete P 71lm? Fajlagos m2 &r: 471 455 Ft/m?
Tarsashaz telek terliete 1 455 m?

Eszmei hdnyad : 614 / 10000

Belsd miiszaki allapot :jo

Megkdzelithetsege ¢ uteal fldszing

Ertékelés atkalmazott modszere : piaci 8sszehasonlitd- és hozamalapl médszer

& Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or uica 8.) érvényben lévé szerzddes alapjan, a Beris
megrendelésére készitett szakvéleményben, a targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmanyozésa utédn, a helyszini bejaras és az éridkelés] szdmitasok alapjdn megalapitasra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 33470000 Ft
azaz Harminchdarommillio-négyszazhetvenezer- Ft.
melyb&! a telek eszmei értéke: 6 150 000 Ft

azaz Hatmillio-egyszazOtvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és lgénymentes dllapotban keriilt meghatérozasra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos dfa térvény alepian
szamitando.

lelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatian forgalmi {piaci) ertékének meghatarozasdra készalt,

Eriékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ;11 ., tulajdonjog
Helyszini s2emle/fordulénap idépontja 1 2021, marcius 24,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Késziit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

' ¢TIt tonet W
Budapest, 2021 marcius 29. U R S
WAPROL s o g R R
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INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

A Jozsefvarosi Gazdalkodisi Kézpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or utca 8.) érvényben lévd szerz6dés szerint, 3
Bérlé mint Megrendel§, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a targyi ingatlan forgatmi (piaci) értékét. Az értékelés célja:
bérlé altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhaszndlasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keritlt sor, tovabbd megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &alld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIll. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatiant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérmyezetét és
mas értékbefolyasold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérl6, ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdonl lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti sllapotot.

1 rész!

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Auréra utca 7. fsz,
Tulajdoni lap szerinti teriliete: 85,0 m?

Helyrajzi szama: 34780/0/A/3

Ingatlan megnevezése: iroda, raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: iroda, raktar :
Bejegyzd hatarozat: Az alapito okirat szerint ho2zd tartoz6 mellékhelyiségekkel
i rész: -
Tulajdonviszony: vill, Keriileti Onkormanyzat 1/1
i, rész: R
Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE
4.1, Ingatlan kémyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. kerilet Csarnok negyed kerilletrészében, az Auréra utca és a Bérkocsis utca koadtt
fekszik, az Aurdra utcdban. Az egyirdnyu utca burkolata asz2falt, a parkolas a kbzteriileten fizetds. Kérnyezetében
jellernzéen utcafronton a6 4-5 emeletes tarsashdzak épliltek, melyek mdszaki allapota atlagos.

Az Ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen bellil dtlagos, 200 meéteren belll alapellatast blztositd
lizletek, egészséglgyi intézmény, valamint kézlekedési csomodpont elérhetd. Tomegkozlekedési eszkozok a
kérnyéken 50-300 méterre elérhetéek.

Tomegkoziekedés) eszkdzok:

Villamos Autdbusz Trolibusz MetrofFéidatatu 0 vasi

—3-ohttal
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4.2, Ingatlan dltaldnos jeliermzbi

Az ingatlan a Bérkocsis utca €5 az Aurdra utca sarkdn fekszik, melynek két bejdrata van. A fébejarata az Aurdra
utca sarkdn van, azonban a Bérkocsis utca fel6i is ki van épitve egy bejdrat. A nyilaszérok raccsal védettek, az
{izlethelyiséghen riaszté van.

A fiités gazkonvektor és elektromos radidatorrdl megoldott, 2 melegviz-elldtast villanyboller szolgdltatia. Az
albetétben klima is kiépitett, és a teljes belsd tér feldjitott,

A belmagassag 3,54 m, a teljes alapterilet a pincerésszel egyiltt érvényes. A pincébe azonban nincs kiépitett
lépcsé, az eldtér padozatan lévd pinceajtén keresztll lehet lejutni létrdval. Ezért az alapterilet figyelembe
vételénél 30%-kal vettik figyelembe, A jelenlegi efosztasrd)l alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet
tartaimaz.

Az ingatian hitelesitett gdz-, viz- és villanydrakkal rendelkezik.

Osszességében jo fekvasd, j6 miiszaki dllapota albetét.

Epiilet:

Epiilet épitesi éve: cea. 1919
Epiilet szintbeli kialakitasa: nince, foldszint, 3 emelet Mdiszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandd
Figgéleges teherhordd szerkezet: tégla felgjitandé
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kdzotti téglaboliozat felgjitandd
Tetfszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat fehijitando
E£piilet homlokzata: vakolt, szinezett felvjitando

Ertékelt helyiségcsoport: iroda, raktdr
Belsd terek fellilete: festett, csempézett jo
Bels® terek burkolata; keramia 6
Vizes helyiség(ek) fellilete: csempe, festett 6
Vizes helyiség{ek} burkolata: keramia i
Kiilsd nyilaszarok: fa szerkezetek 10
Atlagos belmagassaga: 3,54 m magas
Belss nyilaszardk: fa szerkezetek ' i
Fiitési rendszer: gazkonvektor, cirkd, elekiromos radidtor jis}
Melegviz biztositasa: villanybojler 16
Meglévd kdzmii-kidllasok: villany-viz-gaz-csatorna Hel
Meglévd kdzmi mérdarak; villany-viz-gdz i
Felujitas éve: 2012
Felgiitas targya: teljes belsd burkolat felujitdse; teljes falezat djra

festése; nyilaszarok cseréje; villany- ésvizvezeték
cseréie; elekiromos haldzat cseréje

Ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében: i

Megjegyrés:
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4.3, Epiiletdiagnosrtika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre dllo adatok ({az eépiilet épités ideje, muszaki tervek,
tervdokumentdciok) eliendrzésével kezd6dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Héz:

Valészinlleg épitése ota komolyabb homlokzatfeldjitas nem tdrtént az épileten. A homlokzat jelenleg,
allapotahoz a természetes allagromlason tul hozzajarult a felszivods talajnedvesség és a csapadékviz

elvezetésének hidnyossaga is.

Albetét:

Statikai hibakat, penészedést nem tapastaltunk.

* Elektromos aram — kiépitett, hitelesitett villanyoraval rendetkezik
* Vizvezeték ~ kiépitett, hitelesitett vizdraval rendelkezik

* Kd2csatorna ~ kiépitett

s« Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gdzoraval rendelkezik

» Hileadd berendezés ~ gazkonvektor, elektromos radiator

+ Melegviz-eltatas — villanybojlerrl megoldott

* Gyengearamu berendezések - rlasztorendszer kiépitet

Bérl6i megjegyzés:

A belsd feltjitasokat a bérl6 végezte, sajat kbltségén,

4.4. Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falarat Nettd Korrekcio Hasznos

eldtér pvec festett 21,60 m? 100% 21,60 m?
targyalo pv¢ festett 15,40 m? 100% 1540 m?
we keramia festett+csempe 2,73 m? 100% 2,73 m?
teakonyha keramia festett 3,42 m? 100% 342 m?
iroda keramia festett 2220m? 100% 22,20 m?
pince beton vakolt 18,50 m? 30% 5,85 m?
mérési korrekeié 0,15 m? 100% 0,15 m?
Osszesen: BS,00 m? 71,35 m?
Osszesen, kerekitve: 85 m? 71 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet meghatarozasat, a helyszinl mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.

___T' L dﬂ
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016}) szerint, a tébbszdr
modositott 25/1997. {Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyeb jogszabalyokban eifirtaknak
megfelelden készllnek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelent Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrs) és az informaciészabadsagrél, tovéhba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes szemelyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd| és az ilyen adatok szabad dramlasérél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivili helyezésérdl szolo
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értélkelés modszerel két 5 kategoridba oszthaték: a piaci érték alapd és a koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f& csoportba, a forgaimi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értekelesek kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt &sszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az ériékelés
idGpontjaban egy vasarolni szdndékozd és egy eladni szdndékozd kdzott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyotitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kbriltekintGen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1}

Piaci Gsszehasoniité adatok elemzésén alapulé modszer

A modszer soran az ertékelendé ingatlan elemei Osszehasonlitasra kerliinek az adott telepiilésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriitnek. Minél kbzvetlenebb 8sszehasoniitdsra nyilik lehetfség, annd! pontesabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénédl hasznaljik, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk, Pld.: csalddi héazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:

- realizalt Ugylet szerinti &r / kinalati ar .
- értekesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetség, infrastrukturélis ellatottsag

- meéret, miszaki allapot, egyéb jellemzbk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok addsvételifkinalati adatainak
felhasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitison alapuld értékelési modszer

A hozamszadmitason alapulé értékelés az ingatlan idvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekéhen
felmeriilé kiadasoknak a kidnbségebd! (tiszta jGvedelmek) vezeti le az értdket. Az érték megallapitasa azon az
elven ajapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazd tiseta jvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglatva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati modjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati modonként.

3, JovSbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

agazati kockazat)+helyi kdrnyezetl adotisagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2.5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%, {2021. [. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

&. A legmagasahb jelenérték kivilagrtisa, mint hazamszamiticson alapuld értek.

A modszert altaldban a jevedelemtermeld kepességgel rendelkezd ingatlanok esetében stkalmazzak.
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Koltségalapi sxédmitési médszere

A nettd potlasi koltseg elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatian {vagyontargy} kalkulalt Ojraetoallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujraelGaliitasi értékbé] azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalodds, az
erkolesi értékcsbkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozé foldterdlet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint colyan esetekben alkalmazhatd, zhol (pl. a vizsgalt létesitmény kiflonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tégabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre kerlltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnle, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl ellatdst nyajt helyben és a
kdrnyezetében &6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potési) kolségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitésl {pdtlasi) kbltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezé felépitrményekke! azonos miszaki jelemzbkkel és funkcioval biro
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok jraelsallitasi koltségének felel
meg. Azon épuletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutto
djraelGallitdsi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott Epitsiparl Koltségbecstési Segédlet {EKS) 2020. évi egységarai afapjin
szamolhatjuk.

Az avulas az idd mutasa miatt! értékestkkenés. Harom 15 eleme:

a.) fizikal romlas,

b.) funkciondlis avulas és

c.) kbrnyezeti avuliés. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet fé szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek

aranyét az dsszértékhez viszonyitva. A flzikai avuldst szdmitasoknal @ felépitmeény gazdasdgosan hatralévd

élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kivetkezb gazdasigilag hasznos teljes élettartamokat kel hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez6igazdasagi épiletek 20-50 év,

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtaian, korszer(tlen megoldasokat jelenti, Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerl kovetelmeényeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kornyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all els, mint a kerestet hianya, a teritlet vltozo
ingatian felhasznalasa, vapy az altaldnos nemzetgazdasagi kérlimények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szézalékosan kell megadni,

Telek eszmel értékének szdmitdsa:

Kerileten beliill elhelyezkedése; Csarnok negyed

Térsashaz telek teriilete: 455 m?

Eszmei hanyad; 614 / 10000
Albetétre juto telek teriilet: 27,94 m?

Fajlagos atlagar, kerilletrészen belil: 220 000 Ft/m*

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke; 6 150 000 Ft , Hatmillic-egyszdzétvenezer- Ft .

-
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozdsa

[ 5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer |
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1:84(Budape;t, 5o, Vil Bp., VIIL - Bp., VI, -~
uréra utca 7. o VL ” . ) . .
fsz, Nepszinigz | CPCF | avoidivtea | 7K | péri iksa
negyed negyed
megnavezése! iroda, raktar tzlet iroda, lakas iizlet Gzlet Gzlet
alapteriilet (m’): 71 96 134 a1 59 147
kindlat K / tényladasvétel T K K K K K
kindlati &r / addsveteli ar {Ft}: 41 800 000 | 66 000 000 | 25 400 000 | 32 800000 | 80 900 000
kinalat /addsvétel ideje {év): 2021 2020 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id& miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m’):

392 813 443 284 557 561 500338 495 306

KORREKCIOK

elterd alapteriilet 1% 3% -2% -1% 4%
kertileten beldli elhelyezkedés -5% -5% -5% 0% -5%
epiiteten belilli ethelyezkedés, meghkbzelitése % 5% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki allapot 10% 10% -5% 5% 5%
eltérd felszereltség (fités, szoc blokk} 0% 0% 0% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria -5% 0% 0% 0% 0%
funkeidvaitasra atkalmas 0% -5% 0% 0% 0%
Dsszes korrekeis: 1% 8% -12% -1% 1%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}: 397 723 479 411 493 441 497 337 489 362
Fajlagos atlegér: 471 455 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke: 33473305 Ft

Ingatlan értéke kerekitve: 32470000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Nepszinhdznegyedben, utcai foldszinti, galéridzott ielenleg étteremként

mikddds, kdzepes miiszaki dllapoty helyiség. Ingatlan.com/30380392

2. adat; Csarnoknegyedben, 2, emeleti feltjitands miszaki dllapotban lévd, saroklakas,
amely alkalmas irodénak. Ingatlan.com/31950688

3. adat: Népszinhdznegyedben, utcal foldszinti iroddnak kialakitott helyiség, teljesen
feltijitott, légkondicionaléval rendefkezik. Ingatlan.com/32123733

4. adat; Csarnoknegyedben, utcai, féldszinti kirakatos Uzlethelyiség, kizepes-jio miiszaki
allapotban, jelenleg étkezde. Ingatlan.com/32108987

5. adat: Csarnoknegyedben, utcai, foldszinti kirakatos (zlethelyiség, kézepes miiszaki
allapothan, sarokhazban. Ingatian.com/32013832

Az ingatlan piaci fsszehasonlitd médszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):
33 470 000 Ft

azaz Harminchdrommillid-négyszazhetvenezer- Ft .

traldal

AL
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok éntékelt ingatlan| osszehasonlito osszehasonlité dsszehasonlité
adat 1, adat 2. adat 3.
1084 Buda
ingatlan elhelyezkedése: Aurdra ut:a ';e::z. B&p\:i?n::: Be. :::L ker. Bp';u::;:(er'
ingatlan megnevezése: iroda, raktdr uzlet azlet izlet
hasznosithato terGlet (m?): ! 100 47 86
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 330000 150000 250 000
kinalat / szerz6dés ideje {év, ho): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt Id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m>/hé): 2 970 2872 2616
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 2% 2%
eltérd maszaki dllapot, felszereltség 0% 0% 10%
kerlleten bellli elhelyezkedés 0% 0% %
épilleten belitli elhelyezkedés 0% % (0,9
Bsszes korrekcid: 3% 2% 12%
Korrigalt fajlagos alapar: 3056 Ft/m2/hé | 2 803 Ft/m2/hd | 2 917 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 926 Ft/m2/hé

Osszehasoniité adatok leirdsa:

1. adat:

2 szintre osztott, Uvegportidlos, j& miszaki dllapoty Gzlethelyiség.

Ingatlan.com/32102814

2. adat: J6 miiszaki aliapotd, galériazott izlethelyiség, szocialis blokk kialakitassal.
Ingatlan.com/32068193

3. adat: Feldjitandé miiszaki allapotd Gzlethelyiség, sarokhazban.
ingatlan.com/32018482

Hozamstdmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 926 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag:

90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2243 657 Ft
Kohségek:
Felujitasi alap: 3% 67 310 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 44 873 Ft
Egyéb koltségek: 5% 112 183 Ft
Koltségek osszesen: 224 366 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 2019291 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6, old.): 7,0%
Tékésitett érték, kerekftve: 28 850 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
28 850 000 Ft
azaz Huszonnyokmilli-nyolcszdzétvenezer- Ft
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitdo modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tlkrazi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddss kismértékben jellemz8, azonban j6l mutatja a bérbe adhatdségot
és az tizleti lehetfiségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulériékelt drat mutat. A kiltségalapt modszer tikrdzl legkevéshé az ingatlanck piaci értéket, ezért ezt
a mddszert figyelmen kivial hagytuk.

. Szémitott érték [ Sdaly  |Silyozott érték
Az atkalmazott -modszerek [Ft] I%;{ Y [Ft)
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerred: 33470000 FY)  100%¢ 33470000Ft
Ingatlan értéke kbltségalaptt modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl maodszerrel: 28 850 Q00 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 33470000 Ft

ingatian egyeztetett értéke (kerekitve): :
33470000 Ft

azaz, Harmincharommillié-négyszézhetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismeristett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulagjdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill
értékelésre;
az atadott iratok tanulméanyozdsan tdlmenden jogi természetll vizsgalatet (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének iogi eredetdi korlatozasdrdl a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felelSsséget nem vallalunk;

- az értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jOvSbeni hasznositisdval
dsszefiggéshen a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szerveretekidl, személyektd] valamennyi szlikséges
engedély, jévahagyés és felhatalmazds rendelkezésre al, illetve ezek heszerezhettk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseifjének szobeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért {pi.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas anyagok Jeleniéte sth.) nem villalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlls terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak idépontjdban az ingatlan hasznalatdval
kidzvetlenil dsszefiiged tartozds (kdzlzemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges éplletgépészet
berendezések és felszerelések értékeét;

- 3 gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kellé pontosséggal nem prognosztizalhatd valtozasal
madosithatidk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallepitdsait, ezért 2
vagyontargyak értékeét befolydsold kériiményekben bealls lényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
ériek fetiilvizsgalata;
nem valalunk felelsséget olyan korlilmenyek megtéte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatian értékeét,
korlatozhatjak hasznélhatdsdgat, azonban az eértékelds forduldnapjan nem ailtak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény etkészitéséher;

- ar aitalupk meghatdrozott értékek az elGz6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténd fethasznalds esetén érvényesek,
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8. OSSZEFDGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az ertékelést
szamitdsok alapjan az alabbiakat rogzitjlik:

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Aurdra utca 7. fsz.

Ingatlan placi forgalmi értéke: 33 470 000 Ft

azaz  Harmincharommiilid-négyszézhetvenezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2021, mércius 24.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

8udapest, 2021. marcius 29.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT) ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

S. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapité okirat (részlet)

Ingatianra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasveteli szerzbdés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

GEO00oEuEOE

Fénykepfelvételek
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TULAJDONI LAP
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Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles wlajdond lap
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2019.03. 11 (\}
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08. elektromos radiator T 09. elbtér

W

10. ireda
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12. teakonvha

14. villanybojler

. S

16. réktér

13. mosdé/we

15. raktér
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19. gazéra

" 18. villanyéra

22. vizéra 23, aziizlet fbejarata
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