Budapest Fovaros VIII kerulet Jezsefvarom Onkormanyzat
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' _;'Budapest Févaros VIIL kertilet Jozsefvirosi Onkormanyzat (a tovabblakban Onkonnanyzat)

"' tulajdonat képezi a Budapest VIIL keriilet, Horvath Mihaly ter 16. szam alatti, 35194/0/A/2;
" 35194/0/A/3; 35194/0/A/4 helyrajzi szamu 46 m’, 17 m® és 16 m” alapteriiletii, utcai foldszinti, nem L

7 lakéas céljara szolgalo hely;segek, amelyek az 1ngat1an-ny11vantartasban egye‘o helylseg besorolassal S
o szerepelnek : . . . . _ . ’

o -.A tarsashazban osszesen 67 db albetet kerult klalakltaisra, amelybol 24 db van, onkormanyzatl

. tulajdonban, és amelybsl 24 db nem lakds céljara szolgald helyiség. Az bnkormanyzatl tuIa_)dom _ .
o hanyad 2.177/10. OOO Az épiilet nem szerepel a bontésra kij eldlt ingatlanok llsté_]an B

: o A fenti heiy;segek bérldje a 2019. janudr 24. napjn kelt bérleti szerzbdések aiap_lan a Horvath
" Mihaly tér Kft. (székhely: 1204 Budapest, Martirok utja 290.; cégjegyzékszam: 01 09 273357,

~‘adbszdma: 25406836-2-43; képviseli: Samet Asaf), aki a helylsegek birtokdba a 2019. januér 24. - .

; ‘napjan kelt szerzddésekkel keritlt palydzat nélkil. A helylsegeket a berlo 1roda ce]_lé.ra hasznal_]a a i
-_berletx szerzodes hatarozott idore, 2020. december 31. napjaig szol. BT . '

A bérld bérleti dij elo;rasa a 35194/0/A/2 hrsz.0 helyiségre 108. 312 Ft/llo + AFA a 35194/0/A/3_ - S

5 g : “hrsz.-0 helylsegre 40 209 Ft/ho + AFAG a 35194/0/A/4 hrsz.-{ helylségre 40.171,- Ft/ho + AFA

L



A 35194/0/A/2-es helyrajzi szamn helyiség az épiilet utcafronti részén helyezkedik el, a kaput6l balra.
A bejérat racesal védett. A bérld 2019 8szén feliijitasokat végzett, a régi we-t 4talakitotta teakonyhavi,
a mogotte [évd WC megmaradt és egy kisebb helyiséget vélasztottak le, ami jelenleg kézmosSként
funkcional. A burkolat, a falazat, valamint a villanyvezetékek is cserére keriiltek. A 35194/0/A/3-as
albetét szintén utcafrontrél megkodzelithetd, a kaputol balra esik a bejarata. A helyiséget 2019 8szén
szintén feldjitottak. Az albetétben vizes helyiség nem talalhaté. A 35194/0/A/4-es albetét bejarata a
kaputd! jobbra talalhatd, amely 2019 &szén szintén felijitasra kertiilt.

A helyiségek felujitasat a bérld a 2019. marcius 28-an kelt bérbeszamitasi megallapodsok alapjan
vegezte el, azonban a bérbeszimitési megdllapodésban foglalt hataridén beliil a felujitist nem fejezte
be, valamint a szerzOdésben vallalt egyéb feltételeket sem teljesitette.

Az Onkorményzat kzds koltség fizetési kotelezettsége a 35194/0/A/2 hrsz.-6 helyiségre vonatkozdan
27.435,- Ft/h6, a 35194/0/A/3 hrsz.-0 helyiség vonatkozasiban 11.261,-Ft/h6, a 35194/0/A/4 hrsz.-0
helyiség esetében 9.525,-Ft/ho.

A béridnek 2020. oktdber 31. napjaig bezardlag bérleti dij tartozasa nincs.

A CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. augusztus 31. napjan készitett és Bartfai
Laszlé fiiggetlen szakértd altal 2020. szeptember 3. napjan jovahagyott értékbecslések szerint a
35194/0/A/2 hrsz.-0 helyiség forgalmi értéke 23.210.000,- Ft (fajlagosan: 504.580,- Ft/m?), a
35194/0/A/3 hrsz.-G forgalmi értéke 8.400.000,- Ft (fajlagosan: 494.173,- Ft/m%), a 35194/0/A/4 hrsz.-
1 helyiség forgalmi értéke 8.370.000,- Ft (fajlagosan: 523.319,- Ft/m?) A 35194/0/A/2 hrsz.-0 helyiség
bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, az iroda tevékenységhez kapcsolddos 6
%e-0s szorzéval szamitva havi netté 116.050,- Ft/ho, a 35194/0/A/3 hrsz.-i helyiség vonatkozdsaban
nett¢ 42.000,- Ft/hé, a 35194/0/A/4 hrsz.-u helyiség vonatkozasaban pedig 41.850,- Ft/hé.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeldlésérol és a teriileten a rehabiliticié megvaldsitasarol szold
32/2001. (X.26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéaba foglal6 épiilet nem esik
HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. tijékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs akadalya.

A bérld a bérleti szerzodés meghosszabbitasa érdekében nem jelentkezett, amelyre tekintettel a
Jozsetvarosi Gazdalkodési K6zpont Zrt. kivanja kezdeményezni a targyi helyiségre szolé helyiség
bérleti szerzodés meghosszabbitdsat tovabbi két évre.

Javasoljuk, hogy az Onkermanyzat jaruljon hozza, hogy a Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont
Zrt, kezdemenyezze a Budapest VIII. keriilet, Horvith Mihily tér 16. szdm alatti, 35194/0/A/2
helyrajzi szamy, 46 m’ alapteriileti, utcai fldszinti, nem lakas celjara szolgald helyiségre sz010 bérleti
szerzOdés meghosszabbitsat a Horvith Mihaly tér Kft.-vel (székhely: 1204 Budapest, Martirok utja
290.; cégjegyzékszam: 01 09 273357; addszdma: 25406836-2-43; képviseli: Samet Asaf) hatérozott
idGre, a szerz6déskotéstdl szamitott 6 honap idGtartamra, iroda tevekenyscg céljara, a szamitott bérleti
dijon, azaz 116.050,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilénszolgaltatasi dijak Osszegen, a 3
havi bruttd bérleti dijnak megfeleld Gvadék feltdltésének és az egyoldalt kételezettségvallalasi
nyilatkozat leend® bérlé altali elkészitésének kotelezettsége mellett. Azért javasoljuk ezt, mivel a bérld
nem nyilatkozott a bérleti jog meghosszabbitasardl, az Onkormanyzatnak azonban érdeke a helyiség
bérbeadasa. A helyisépbérleti szerzddés meghosszabbitisa esetén a bérlének tovébbiakban is
gondoskodnia kell a helyiség allapotanak javitasarél. A bérleti dij meghatirozasit a vonatkozd
248/2013. (VL19.) szdmi Kt. hatérozat 8. a) pontja alapjan javasoljuk, mivel a bérld bérleti dij
ajanlatot nem tett.

Javasoljuk, tovabba hogy az Onkorményzat jiruljon hozz, jaruljon hozza, hogy a Jézsefvarosi
Gazdalkodasi Kizpont Zrt. kezdemenyezze a Budapest VIII. keriilet, Horviath Mihily tér 16.
szam alatti, 35194/0/A/3 helyrajzi szdmi, 17 m® alapteriiletii, utcai foldszinti, nem lakds céljara
szolgald helyiségre szold bérleti szerzGdés meghosszabbitasat a Horvath Mihdly tér Kft.-vel
(székhely: 1204 Budapest, Mértirok atja 290.; cégjegyzékszam: 01 09 273357; adbszdma: 25406836-
2-43; képviseli: Samet Asaf) hatarozott idore, a szerzbdéskotéstdl szamitott 6 hénap idStartamra, iroda
tevékenység céljara, a szamitott bérleti dijon, azaz 42.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij + kdziizemi és
kiilénszolgaltatasi dijak Gsszegen, a 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld dvadék feltdltésének és az
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. egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérld altali elkészitésének kotelezettsége mellett.
" Azért javasoljuk ezt, mivel a bérld nem nyilatkozott a bérleti jog ‘meghosszabbitasarol, az
*Onkormanyzatnak = ‘azonban . érdeke ‘a helyiség bérbeadasa. - A ~helyiségbérleti “szerzodés
- ‘meghosszabbitisa esetén a bérlének tovabbiakban is gondoskodnia kell a helyiség allapotanak -
" javithsarél. A bérleti dij meghatérozasat a vonatkozé 248/2013. (VL19.) szami Kt. hatérozat 8. a) S
' pontja alapjén javasoljuk, mivel a bérld bérleti dij ajanlatot nemtett. -0

.. Javasoljuk, tovabba hogy Onkormanyzat jéruljon hozzd, hogy a Jozsefvirosi Gazdilkodasi
. 'Kozpont Zrt. kezdeményezze a Budapest VIIL keriilet, Horvith Mihdly tér 16. szam alatti,
35194/0/A/4 helyrajzi szému, 16 m’ alapteriletl, utcai foldszinti, nem lakds céljdra szolglé
. helyiségre 52016 bérleti szerz6dés meghosszabbitasat a Horvath Mihdly tér Kft.-vel (székhely: 1204
-+ Budapest, Mértirok ttja 290.; cégjegyzékszam: 01 09.273357; addszama: 25406836-2-43; keépviseli:
- .Samet Asaf) hatarozott idore, a szerz6déskotestol szamitott 6 honap id6tartamra, iroda tevékenység
" céljara, a .szamitott bérleti dfjon, azaz 41.850,- Ft/ho + AFA bérleti dij + koziizemi és
- killonszolgaltatasi dfjak Osszegen, a 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld Svadék feltltésének és az
 egyoldalti kotelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérld altali elkészitésének kotelezetisége mellett.
. Azért javasoljuk ezt, mivel a bérld nem nyilatkozott .a bérleti jog meghosszabbitasardl, az
. Onkorményzatnak . azonban . érdeke -a ‘helyiség bérbeaddsa. A  helyiségbérleti ~szerzodés
- meghosszabbitasa esetén a bérlének iovabbiakban is gondoskodnia kell a helyiség allapotanak
" javitasardl. A bérleti dij meghatérozasat a vonatkozé 248/2013. (VL19.) szamt Kt. hatérozat 8. a) -~
" -pontja alapjan javasoljuk, mivel a bérlo bérleti dij ajanlatot nem tett. - R A T
L Abeterjesatés indoka B AR .

PR A nem lakas céljsra s?olgéié helyiségek bérleti szerzbdéseinek meghosszabbitasahoz tulajdonosi e
O demés szikséges. oo
IIL A dbntés célja, pénziigyi hatésa -~

. A bérbeadasbdl befolyd beérleti dij éé kozos koltség fedezné az Gnkorményzat_ kozds koltség fizetesi _
| kotelezettségét, azon feliil plusz bevetelt is jelentene. e e T e

Amennyiben a helyiségbérleti szerzodések nem keriilnek meghosszabbitasra, az ('jnkormzinyz_étot
- kiadasként k6z0s koltseg fizetesi kotelezettség terhelne, valamint ahelyiség_éﬂ_aga romolhat.

; A hatérozat“i javaslat elfogaddsa pozitivan befolyasolja az Onkorményzat 2021. évi bérleti dij - -
‘bevételét. A helyiség bérbeadésa pénziigyi fec_l_ezet_et nem igényel, = R B P R S P

o IV J_ogs;_abélyi k_ijrﬂyeze_t L R L _ A
B ._"A_laké_sok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkoz6 egyes szabalyokrol szolé .~
1993, évi LXXVIIL torvény 38, § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér Osszegében .. L

A Képviseld-testilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatardl szolo 36/2014. (X1.06.)

- .dnkormdnyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapj4n a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi

- - és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdg dont az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara o

' szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeir6l sz616 dnkormanyzati rendeletben, az Onkorményzat - -

' tulajdondban_ 4ll6 lakdsok elidegenitésérdl sz0l6 onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat

. tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szo0lo

- . bnkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonarél és a vagyon .
7 feletti tulajdonosi jogok gyakorlasérol sz0l6 énkorményzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi  © ¢

-0 Az Onkorményzat tulajdondban &ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasinak feltételeirGl

L T sz016 35/2013. (V1.20.) szdmi 6nkorméanyzati rendelet (tovabbiakban; Rendelet) 14. § (1) bekezdése

s . .. -alapjan, j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld kivalasztdsa soran kell

: \ - ‘megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat, részérbl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti
A dijanak - mértékét a Képviselo-testiilet hatrozatdban megallapitott bérleti .dijak alapjan kell -

AR \\ " meghatdrozni. A hataskorrel rendelkez6 bizotisag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviselo- - -




testiileti hatarozatban foglaltaktdl csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett. A
dontés meghozatala ugyan nem Gj bérleti szerz6dés megkotésére iranyul, hanem a bérleti jogviszony
meghosszabbitdsara, ugyanakkor a Rendelet 14. § (1) bekezdése a bérleti dij meghatarozasanak
szempontjabol iranyado.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzodés megkdtését megelézden
kdteles a bérbeaddnak 3 havi brutté bérleti dijnak megfelelé 6sszeget Gvadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzodés megkotését kivetSen kdzjegyzd eldtt egyoldala
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A Képviseld-testiilet 248/2013. (VL19.) szama hatdrozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatérozat) 7. pontja
értelmeében a helyiség bérleti dijanak alapjul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Képviseld-testiilet
mas hatdrozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal.

A Ki. hatirozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a
bérleti dij meghatdrozasa, miihely tevékenység esetén a bérleti dij szorzd 6 %.

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Mikadési Szabalyzatardl szolé Budapest Fovaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisels-testiilet 36/2014. (XL 06.) onkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. meliéklet TV. pont 4.1.1. alpontja alapjin tdrgyi déntés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskdrébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl sz0lo 478/2020. (XI. 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormény az élet- és vagyonbiztonsdgot veszélyeztetd tdmeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2
koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vildgjarvany) kovetkezményeinek elharitasa,
a magyar dllampolgarok egészségének és életének megdvasa érdekében Magyarorszag egész
tertiletére veszélyhelyzetet hirdet ki.

A Kkatasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolodé egyes tdrvények modositasardl szolé 2011. évi
CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazdsa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
onkormdnyzat képviseld-testiiletének feladat- és hataskorét a polgarmester gyakorolja, igy a dontés
meghozataldra a polgérmester jogosult.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatirozat elfogadasat.

Meliékletek:
1. sz. melléklet: értékbecslések (3 db)

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIII. keritllet Jozsefvaros KépviselG-testiiletének ..../2020. (XI.....) szami
hatarozata

a Budapest VIIL keriilet, Horvath Mihdly tér 16. szim alatti nem lakds céljira szolgalé
helyiségekre sz616 bérleti szerzédések meghosszabbitisival kapcesolatos dontés meghozatalarél

A képviselo-testiilet

1.} hozzajarul, hogy a Jozsefvarosi Gazdalkodisi Kozpont Zrt. kezdeményezze a Budapest
VIIL. keriilet, Horvath Mihdly tér 16. szam alatti, 35194/0/A/2 helyrajzi szamu, 46 m’
alapteriiletli, utcai foldszinti, nem lakas céljdra szolgdld helyiségre szold bérleti szerzédés
meghosszabbitasat a Horvath Mihily tér Kft.-vel (székhely: 1204 Budapest, Martirok utja 290.;
cégiegyzékszam: 01 09 273357; addszdma: 25406836-2-43; képviseli: Samet Asaf) hatarozott
id6re, 2021. junius 30. napjéig, iroda tevékenység céljara, a szamitott bérleti dijon, azaz 116.050,-
Ft/hé + AF A bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak &sszegen.



- '__"2)

hozzajairul hogy a Jozsefvarosx Gazdalkodasn Kozpont Zrt kezdemenyezze a Budapest

C'VIIL keriilet, Horvith Mihdly tér 16. szam alatti, 35194/0/A/3 helyrajzi szamii, 17 m’

- alapteriiletli, utcai foldszinti, nem lakas céljara szolgald helyiségre szold bérleti szerz6dés - o

- -meghosszabbitasat a Horvath Mihaly tér Kft.-vel (székhely: 1204 Budapest, Martirok 1itja 290.;

)

_cégjegyzékszém 01 09 273357; adoszama: 25406836-2-43; képviseli: Samet Asaf) hatdrozott - -
- -idbre, 2021. junius 30. napjéig, iroda tevékenység céljéra, a szamitott bérleti dl_]OH azaz 42 000 -
o Ft/ho +AFA bérleti d}] + kdziizemi és killonszolgaltatési dijak Osszegen - A

_hozzajarul hogy a Jozsefvirosi Gazdalkodsi Kozpont Zrt. kezdemenyezze a Budapest
. _VIIL keriilet, Horviath Mihdly tér 16. szim alatti, 35194/0/A/4 helyrajzi szdmu, 16 m’
_ alapteriiletli, utcai foldszinti, nem lakas céljara szolgalé helyiségre sz6lé bérleti szerzddés

T ‘meghosszabbitasit a Horvith Mihaly tér Kft.-vel (székhely: 1204 Budapest, Martirok ttja 290.;

- "_'-.cégiegyzékszém 01 09 273357; adoszama: 25406836-2-43; képviseli: Samet Asaf) hatérozott - - -
- idbre, 2021. junius 30. napjaig, iroda tevékenység céljara, a szdmitott bérleti dlj()ﬂ azaz 41 850- SRR

: - Ft/hé + AFA bérleti dij + kdziizemi €s kulonszolgaltatam dijak dsszegen.

v 4)

felkeéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.), 2.), valamint 3.) pontja szerinti
. - bérleti szerz6dés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkomlal_]yzat tulajdonaban allé nem
.- lakas cé€ljara szolgdlod . helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szold 35/2013. (V1. 20.)

. _'3 Onkormanyzati rendelet .14, § (7) bekezdése alapjan 3 havi bruitd bérleti dijnak megfelelé .

e ;' '-.Felelos Jozsefvarosi Gazdalkodasi KOZpont Zrt. vagyongazdalkodas; 1gazgat03a
B Hatando 4) pont eseteben 2020 december 31 . RN

| -..'--_'-Budapest 2020. november 10

. bvadékok feltoltését, valamint a 17. § (4) bekezdése alap_]an koz_jegyzo el6tt egyoldalu R
- kotelezettségvillaldsi nyilatkozatok alélrasat vallalja a bérlo. o

- A dontes vegrehajtasat vegze szervezetl egyseg Jozsefvarosn Gazdalkodas: Kozpont Zrt._

' . Tisztelettel:

© Kovies Otté sk.
AU igazgatésagi elndk
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INGATLANEORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : JGK-581

Kerlleten beliili efhelyezkedése : Csarnok negyed

ingatian cime (tul.lap szerint) ¢+ 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2.
Helyrajzi szama : 35184/0/A/2

Ingatian megnevezése : egyéb helyiség

Ingatian jelentegi hasznositasa : értékesitési iroda

Szobak szama HS

Komfortfokozat ' H

Az értékelés célja : bérlé dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 4o m?

Helyiségesoport redukalt alapterilete : 46 m? Fajlagos m2 &r: 504 580 Ft/m?
Tdrsashaz telek teriilete : 1490 m?

Eszmei hdnyad : 144 / 10000

Belsé miiszaki allapot :jé

Megkozelithetésége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere placi sszehasonlito- és hozamalapli médszer

A idzsefvirosi Gazddlkodasi Kbzpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or utca 8.) érvényben lévd szerzédés alapjan, a Bérlé
megrendelésére készitett szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejaras és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 23210000 Ft
azaz Huszomharommillid-kettdszaztizezer- Ft,
melybd! a telek eszmei értéke: 4 720 000 Ft

azaz Négymillio-hétszazhuszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozésra.

Az értékeléshen megdliapitott piaci érték Nettd értek, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa térvény alapjdn
szamitando,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara késziilt,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 . tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja ! 2020. augusztus 18.
Szakvélemény érvényessége ¢ 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.
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INGATLANFORGALME SEAKERTS VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

: A Iozsefvarosi Gazdalkedast Kbzpont Zrt.-vel {1084 Budapest Or utca 8.) érvényben lévé szerzddés szerint, a

- Bérld mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakénd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kfi-t,

O “Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatérozta a térgyi ingatlan forgaiml (pnacn) erteket Az ertekeies ceiga
. ber!d aliah megrendeles ertekeszteshex torténo felhasznalasra : : =

- 2 SZAKERTOEViZSGALAT MODSZERE

_ ;Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
. rendelkezésre @ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
- alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003 2016) 1ranyelven ésa tobbszorosen modosatott 25{1997 {VHI 1) PM
' rendelet eldirdsal. ’
. A helyszini szemie soran a szoban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetet és
“mas értékbefolyisolo tényerdket megvizsgiltuk. Az ingatlan egyes részletelrd fenykepfeiveteleket kesutettunk
. melyek a2 ingatlanforgaimi szakerto: velemeny mellékletébe csatoltunk. ' '

.Helyszmr szemien jetentevok. e Berlo, lngatianvagyon—erteke!o

3. iNGATLAN NYIE.VANTARTAS SZﬁRiNTi ALLAPOT BEMUTATASA

: 'A tutajdom lap tartalmazza az mgatlan nyiivamartas szermtl aiiapotot o .

o Lorész: _ ) o
- Szeljegy tartaima: T R nincsbejegyzés - S
- ingatlan cime {tul.lap szerinth  ~ '_ ©.1082 Budapest, Howath Mihaiy ter 16. fsz. 2,
. Tulajdoni Jap szerinti terillete: 46,0 m? . :
" Helyrajzi szama:. i e }35194/0/»&/2
- “Ingatlan megnevezése: . - - - . . egyéb helyiség
; Ingatian jelenlegi hasznositasa: | : '_'értékesitési iroda
._'_Bejegyz_:ﬁ hatarozat; ' i e Az dnallo mgatianhoz tartoznak a7 a!aplto oklratban meghatarozott
B - N o helylsegek : R : : -
Ol rész .
' Tulajdonwszony S A . C v, _Keruieti_(_jn_kgrményzat 11
- I rész: R .
.'Bejegyzo hatdrozat: =~ S -0 . mincs bejeg__yzé__s_ -

‘Megjegyzés: A jogok €s tény_ek csak napra_kész_tuiajdoni !ap_pa_] igazolhatbak. . s ;

' 4.INGATLAN ISMERTETESE -~
- 4.1. Ingatian kdrnyezete, elhelyezkedése

- _'-Az ingatlan Budapest Vill. keriilet, Csarnok negyed kemietreszeben, az, Or utca es a Nemet utca kbzotti reszen .
fekszik, a Horvath Mihaly téren. - : : : . : '
Az épillettel szemben VIH. kerillet legnagyobb temploma, a Szent Jozsef-plébdniatempiom taldlhato, elétte kicsi

E .': parkrésszel és parkoldval. A tér déikeleti felén a Budapesti Fazekas Mihaly Gyakorls Alaldnos Iskola és

-Gimnazium épllete, nyugati felén 4 irodaépilet fekszak A kozepuieteken kiviil a éren h|storizaio modern és .

“kortars lakohazak talalhatok zartsoru beépitésben, : = S
: :A negyed kapcsolatai minden irdnyban erdsek és jellegzetesek, fontos terekkel {Blaha Lujza 1ér, Rékoczi tér,
Harminckettesek tere) és utcakkal {Jozsef kordl, Baress utca, Nepszinhaz utca), mely dtvonalak mentén erés
. kiskereskedelmi, szolgaltato és egyéb vallalkozo tevékenység alakult ki ) w0 L IR

Témegkozlekedési eszkbzok:
. Vitlamos Autdbusz Trolibusz : Metro/Féldatatt || [ ] vasit

© 3, oleg)
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NG ATLANFORGALMI SFAKERTS VELEMENY

4.2. Ingatlan dltaldnos jellemz§i

A hefogadd éplilet kisméretl égetett téglafalazattal, acélgerendas poroszsiveg fodémmel, faszerkezetii
cseréppel héjalt magastetdvel épilt 1911-ben, melynek tartoszerkezete bauxitbetonnal keriilt kivitelezésre. Az
epiitet falan Sandorfi Ede (sziil.: Eduard Skrabanek) szlovak katolikus pap és lapszerkesztd emiéktablaia lathato.
A vizsgalt albetét az eplilet utcafronti részén helyerkedik el, a kaputd! balra, a II. utcal bejaratd ingatlan. Bejarata
raccsal védett, valamint napeltenzé ponyvaval eltdtott, a kirakat nagy Gvegportal kialakitdsd. A bérié 2019 8szén
feldjitotte az ingatlant, melynek sordn a régi we-t dtalakitotta teakonyhanak, a mbgétte v we megmaradt és
egy kisebb helyiséget valasziottak le, ami jelenleg kézmoscként funkcional, Ezen kivid még burkolatot, falazatot,
villanyvezetékeket cserélt a bérls. Az ingatlan hitésére mobil klima all rendelkezésre, a melegviz-ellatasrél
vilanybojler gondoskodik, a fiités tavhérdl megoldott. Az albetét riasztoval kidpitett, valamint albetéten belifi
vizdraval, a kapualjban elhelyezett villanyéraval rendelkezik.

Bejdrati nyilas magassdga: 2,36 m
Belsé tér belmagassaga: 4,14 m

A jelenlegi elosztasrol alaprajzot készitettiink, melyet a melléklet tartalmaz.

Osszességében j¢ miiszaki allapotd ingatlan.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: 1911
Epilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 6 emelet Mdszaki dllapot
Alapozas, szigeteiés: savalap, nincs szigetelés kozepes
Fuggdleges teherhordé szerkerzet: tégla kbzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: hauxitbeton kdzepes
Tetészerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kozepes
Eplilet homiokzata: vakoit, szinezett kozepes
Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség
Beiso terek felilete: tapétazott, festett, csempézett feldjitott
Belsd terek burkolata: keramia feldjitott
Vizes helyiség{ek) felilete: csempe faitjitott
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia felujitott
Kilsé nyildszarok: fakeretbe foglalt Giveg kirakat i3]
Bejdrati nyilas magasséga: 2,36 normat
Atlagos belmagassaga: 4,14 m magas
Belsd nyiaszardk: faszerkezet jo
Fdtési rendszer: tévho, Smtotivas radidtor héleadoval o
Melegviz biztositasa: vianybojler
Meglévd kbzmik-kigllasok: villany-csatorna-viz 6
Meglévd kdzmi mérdorak: vizdra, villanyora i@
Felgjitas éve: 2019
Feldjitds targya: szoveghen részletezve
ingatian miiszaki dllapota dsszességében: i6
Megjepyzés:
4. olds
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e éltapotban van.

L A4 Helyiségkimutatds -

. .E NGATLANFOR GALME STAKERTO! VELERENY

- 4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elSkészitése a rendefkezésre &l adstok (az épliet épités ideje, miiszaki tervek
. tervdokumentdciok) ellenSrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathats tiineteket
- digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, Hetve a fakok velemeényét (ha volt) kikértiik, .

: .Héz' .
- Az épiilet kora a szerkezeteken a kulso meg}eienesen kevesbe iatsz:k s 3eien aliapotban a korahoz kepesi io
Az eplilet felljitasat a Jozsefvdrosi Gnkorményzat tdmogatta 2016-ban,, . '
- Albetét:

- Az albetét padlobutko!ata és a falak fellletképzése a tavalyi évben tdrtént feiu;itasnak koszonhetoen jO
_ aliapotban van, epuietszerkezet: h:bak vszesedes s peneszedes nerm ]athato sehoi

o " Bérldi megjegyzés: .

... Abels felUjitasokat a bérl6 végezte, sajat koltségen.

Hely;ségek Padozat Falazat ' Netto Korrekecic Hasznos

o Jeladotér ' fam, parketia | festett+tapétazont 172,08 m? 100% 17,09 m?

- jraktar - lam. parketia festett 23,80 m* 100% 23,80 m?

teakonyha lam. parketta festett 2,10 ¥ 100% ' 2,10 m?

{kézmoso lam. parketta festett+csempe 1,80 m? 100% 1,80 m?

* Tméresi korrekcio -0,89 m* 1005 -0,89m?

~ fwe keramia festett+csempe 2,10 m? 100% 2,10m?

- |Osszesen: 46,00 m? 46,00 m?

Osszesen, kerekitve: 46 m? : 46 m?

e _Megjegvzés:

A hasznos _aEapteri_Het _meghata’roz_ésa‘_t,_ & hv_alyszini_ mérések figyelembe vételével alakitottuk ki.

s, oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
modositott 25/1997. (VH1.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el8irtaknak
megfeleléen készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megielend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXH. tBrvény az informacids 6nrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrél, tovihba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekinteteben torténé
védelmeérdl és az ilyen adatok szabad dramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérél szole
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az ertékelés modszerei két 6 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapd és a koliségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mdas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kizé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserelne az értékelés
idépontjaban egy vasaroini széndékozo és egy eladni szandékoro kdzdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintBen viselkedtek,
anéikil, hogy kényszer alatt alltak volna. {EVS 1)

Piaci 8sszehasoniitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Osszehasontitdsra kerliinek az adott teleptlésen, vagy piac
kisrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereive!, majd az eitérések
korrigalasra kerlilnek, Minél kdzvetlenebb Osszehasonlitdsra nyilik ehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatianok ertékbecsléesenél hasznaljigk, amelyeknek van jelltemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaiadi hazak, Iakdsok,
telkek, stb,

Az Bsszehasonlitas alapiaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizdlt gylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitést idépont

- etheiyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis eliatottsag

- meéret, muszaki allapot, egyeb jellemz&k,

Az ¢érték, az ingatlan Kkornyezetében felielhetd hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznatasaval hatarozhato meg.

A hozamszémitason alapuld éntékelési modszer

A hozamszamitdson alapule értékelés az ingatlan jBvGbeni haszpainak s az ezek megszerzése érdekében
felmertlé kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta idvedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megdliapitdsa azon az
elven alapszik, hegy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szérmazo tiszta jOvedeimek jelenértéke.

A hozamszamitas iépései dsszefoglalva:

1. Az ingatian iehetséges {(alternativ) hasznalati modjainak elemzése,
2. A jdyBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznatati modonként.
3, Jovabeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockézat miatti kockdzat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeéh: 7,5-9,5%. (2020. 11. n.év)
5. A pénziolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenerték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A mbdszert &ltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzék,
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‘Kéltségalapu szamitdsi médszere

A nettod potfasi kaltség elvli értékelés a vagyontargy értéket az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt djraet@aliitasi

- kbitsege alapjdn adja meg. Az Ujraeidéllitési értékbd] azonban le kelt vonni az idé mdlasa, az elhasznalodas, az

“erkolesi eértékesdkkenés miatt avulds értékét, majd 2 végeredményhez hozzd Kell adni 2 felépitményhez
 -tartozé foldterilet értékét. Epités alatt lévs letesitménynél, karosodott |étesitménynél, takart miitargynal,
- biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, _ahol (pl a wzsgaft Eetesutmeny kuionieges
i rendeitetese m;aﬁ) mas modszernem al rendeikezesre : : - .

A foldterlilet értékének 2 vé!eményezéséhez szitkséges a forgaimi képességet vizsgéini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban s kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok

- -vonatkozasaban mind a tégabb, mind a sziikebb kirnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi

“értékében ki kell fejezédnie, hogy az adntt tetepiiiés mﬂyen szintd, minosegu elfatast nvu;t helyben és a
- 'kornyezeteben eio lakossag szamara ' : '

Epitmények esetében az értékelés, az epliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potiasi) kokségének
B} ‘becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi iényeges formajat. A brultd helyettesitési {potiasi) kbltség
.. tartalmazza a vizsgélat térgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékke! és funkuovai bll’D :
- ietesrtmeny ;elenlegr megvaiosatasavaf kapcsolatos valamennvl kozvetlen es jarulekos ko!tseget : :

A kﬁzvetlen kbltseg a vizsgalt épiletekkel £s épitményekke! azonos objektumok Gjraeldallitasi koltségének felel

' '_ meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutte

tjraelBallitasi értékeket a rendelkezésre &H6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest

Mérndki lroda Kft altai k;adott Eprtmpar: Keitsegbecs!es: Segediet iﬁKS) 2019. évi egysegarai alapjan_: -

L szamolhatjuk

L Az avulads az idd mulasa miatti ertekcsokkenes Harom fé eieme

3.) fizikal romias,
. b.} funkcionalis avulds és
¢.} kérnyezeti avulds, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

‘a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni sz épiilet f& szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az oOsszértékhez viszonyitva, A ﬁzlkal avulass szamrtasoknai a feiepltmeny gazdasagosan hatralevo
. Elettartamat kell figyeiembe venni. : ' »
Altalanos esetben a kovetkez gazdasagnlag hasznos teljes eiettartamokat kell hasznalm

. ~vérosi tégla éplletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetii épliletek 40-70 éy,
- - esaladi haz jellegl épiletek 50-80 év,
" - ipari és mezdgazdasdgi épiletek 20-50 év.

‘b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszertitlen megoldasokat jelenti, Az értékelének merlege%me kell - -

-azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket 2 vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.
'_ €.} A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivii koriiimények miatt alt els, mint & kereslet h;anya, a teruiet valtozo _
: 'mgat!an felhasznélasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koritfmények, :
Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni,

" Telek eszmei értékének szamitasa:

' Kerileten belili elhelyerkedése: - - " Csarnok negyed - '

_ Tarsashsz telek teriilete: 0T 1480mE o -
. Estmeihényad: - 144/ 10000
© Albetétre juto telek terdlet: - - ... 2146m* . ERERNET
- Fajlagos atiagar, ketlletrészen belll: - - 220 000 Ftym*®
© Diskontaldsi tényezé: L .10 . U
| Telekestmeiértéke: 0 4720000Ft . ., Négymillio-hétszizhiszezer- Ft .

7. oldal
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5.2, Ingatlan értékének meghatarozdsa

5.2.1. Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. ] OH adat 2. | OH adat 3, | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedese: 1082 Budapest, Vit ker, | Vil ker, 1. | vili, ker., 11,
Horvath Mihaly V[!i. f(er.‘, VI, ker., Vig Csarnck- Jénas Pal Jénos Pal
tér 16. fsz, 2. Matyas tér dtea negyed papa tér papa tér
. . " N . . ) ) zlet/vendég
megnevezése: egyéb helyiség Gzlet G2let izlet liziet/iroda lstéhely
alapteritlet (m?): 46 44 33 59 12 59
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar {Ft): 28 000 000 | 135 400 000 | 26 900 000 | 29 990 000 | 32 900 000
kinalat /adédsvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eitelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapér (thmz]: 572727 529081 410339 843 469 501 864
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% -3% 3% -3% 3%
kerleten beliili elhelyerkedés -10% 0% 5% -10% -5%
épiileten bellli elhelyerkedés, megkiizelitése 0% 0% 10% 0% 0%
altaldanos mlszaki allapot 5% -5% -5% -5% 0%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% C% 0% -10% 0%
szerkezeti kdrosodasok (ph: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% - 5% 0% -5% 0%
hdz mdszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: -5% -13% 13% -33% 2%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 541 800 462 425 462 042 566 811 489 820
Fajlagos dtlagar: 504 580 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 232106380 F
Ingatlan értéke kerekitve: 23210000 Ft
Osszehasonlité adatok leirgsa:
1. adat: Csarnoknegyed, nagy belmagassdgu, utcafronti bejaratos, foldszinti (zlet,
feldjitando belsd térrel, cserélt nyilaszdrokkal, ingatfan.com/30728383
2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti utcai, feldjitott iizlethelyiség, 2016-ban cirkofites,
galéria, we, zuhanyzd, Ingatlan.com/26902704
3, adat; Cearnoknegyed, teljes feldjitdson stesett, jelenleg iroda és raktar, félszuterén.
_ ingatlan.com/ 31608619
4. adat: Neépszinhaznegyed, felujitott dllapotd, galériazott tizlethelyiség/iroda, vizes
biokkal, ingatian.com/29766089
5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejarattal is rendetkezd, jelenleg
vendéglatéhelyként izemeld helyiség, ingatlan.com/30228295
Az ingatlan placi Osszehasonlité modszerre! meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve}:
23 218 000 Ft
azaz Huszonhdrommillié-kettészaztizezer- Ft .
8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési mddszerrel
Adatok ) _' értékelt ingatlan| Osszehasonlitd dsszehasonifté | Osszehasonlité
adat 1. ‘adat 2. adat 3.
- ingatian elhelyezkedése: : HifvséihB:\ﬁramzlevs:’ér Vil ker._,::ra)dy u.t_ca. w”'._k‘i;"c:ém_'et. T VIl ker,, DlIg G 4,
16, fs2. 2. ’
o ingatian megnevezésé: epyéh helyiség ﬁzlet Gelet izlet
- |hasznosithaté teriilet {m?): 46 42 31 48
tkinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): . 300600 100 GO0 356 000
Jkindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
. |kindlat/eltelt id6 miatti korrekcno 0% -10% ~10%
;- |fajlagos alapar {Ft/m lho) ' 6429 2903 " 6563
-+ |KORREKCIOK o o
|eltérs alapteriilet 0% -2% 0%
|eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -20% 0% -15%
Tkertleten beluli elhelyezkedés -10% 5% -10%
épiileten beliili ethelyezkedes 0% 0% 0%
1Oss2es korrekeio: -30% A% -25%
{Korrigalt fajlagos alapér: 4474 Ft/m2/hd | 3005 Ft/m2/hd | 4 935 Fi/m2/hé
- {Korr. fajlagos alapar kerekitve: 4138 Ft/m2/hé

- Osszehasonlito adotok leirdsa:

. 1. adat: g '_Paiotanegyed feldjitott, kavézoként uzemelo 22+20 m2 -es galenas uz!et
R ingatlan.com/27216974 : : ol
- 2, adat; . Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jO muszakl al!apﬂtu uzietheiylseg
e " ingatlan.com/31408141 : : : :
3. adat: . Corvinnegyed, jelenleg fagyizokeént, kavézdként Gizemeld, utcafronti
o bejaratos, klimas (zlet, berendezési targyakkal, ingatlan.com/30702553
Hozamszdmitds
|Bevételek:
" |piaci adatok szerint bevételek : 4 138 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 80%
“IFigyelembe vehetd éves bevétel: 1827341 Ft
*. [Kéltségek:
- JFeldjitasi alap: 3% 54 820 Ft
- }igazgatdsi kbltségek: 2% 36 547 Ft
Egyvéb koltségek: 5% 91 367 Ft
- |Kéltségek Gsszesen: 182 734 Ft
.. {Eredmény:
“|Eves lzemi eredmény: 1644 607 £t
 {Tékésitési rata {szamitas 6. old.): 7,0% i
1 Tékésitett érték, kerekitve: e 23480 000 Ft

o lngailan hozamszamltason atapulo madszerrel meghatarozott erteke (kerek:tve}
' o C2B4S0000Ft ' :

L azay Huszon_harommiliiéwnégyszézkilencvenezer- Ft., ..~




IFMGATLAMFORG AL STARERTON VELERENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci &sszehasonlité modszert, mint & szamitast alkalmaztuk, mert ez 2 szamitas tivkrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonio ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
€35 az iizleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdliségalapd médszer titkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Sramitott érték | Suly jSulyozott érték
{Ft] [%) frt]
Ingatlan értéke piaci fsszehasonlitd madszerrel. 23210000 Ft| 100%| 23210000F
Ingatlan értéke kbltségalapt mddszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatian értéke hozamalapt maédszerrel; 23 490 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyettetett értéke: 23210000 Ft

Ingatlan egyeztetett érigke (kerekitve):
23210000 Ft

azaz, Huszonhdrommillis-kett8szdztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- ay ingatlannak, mint tiszta tulaidont forgalomképes eés tehermentes ingatlannak tuiajdonjoga keril
értékelésre;

- ar dtadott iratok tanuimanyozdsdn tuilmenden jogi természetdi vizsgdiatol (jogcim, vagyonjogok
érvényessege, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomkeépességének jogl sredetii korlatozasard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tGimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- a8z ertekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositdsdval
dsszefiiggesben a helyi és orszégos hatosdgoktd! és egyeb szervezetektdl, személyekist valamennyi szikséges
engedely, jovdhagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, ilfetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithaték;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendelii képviseldjének szobeli tdjékortatdsa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
erzekszervi vizsgalattal nem észlelhetd értekbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas anvagok jelenléte stb.} nem vallalunk
felelésséget;
nem vizsgaltek az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetfeges atruhdzdsanak idSpontjgban az ingatlan hasznslatival
kézvetlenll dss2eflged tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem ali fenn;

- 8z erték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszeri hasznalatahoz szilkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értekét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozs megéllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak érteket befolydsolo korilményekben bedlls lényeges valtozas esetén szitkséges a megadotl
érték feltihvizsgalata;

- nem villalunk feleldsséget olyan kérGimények megléte miatt, amelyek befolyasothatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznathatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alttak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeny eltkészitéséhez;

- oz dltalunk meghatarozott értékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
suakvélemenyben meghatarozott célra, Megrendelé altal torténd fethasznalds esetén érvényesek,

10. oldal
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8. OSSIEFOGLALAS

B Aa értékelt ingatlanca vonatkozo dokumentumok es a plac: wszonyok tanulmanyozasa utan, va]ammt az ertek&lem

: szamltasok a{aman az alabb:akat rogzutjuk

_.:ingatl.j_an_c_:sme,_ R o R TR 1082 Budapest, Horvith Mihély_té_r 16. fs2. 2.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: . - 123210000 Ft

. azaz - Huszonhdrommiliié-kett&szdztizezer- Ft ,

o Afenti érték per-, igény- és tehermentes kilirftett dllapotra vonatkozik,

. Szakvélemény fordulonapja - ot 2020, augusztus 38,

Szakvélemény érvényessége ..t 18Onap

DT Forgalomképesség értékelése S forgalomkeépes

. Budapest, 2020. augusztus 31. .

- TARTALOMJEG YZEK

= éRTéKEtEss BIZONYITVANY
. MEGBIZAS {SZAKERTG! FELADAT)
. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE .
 INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA -
. INGATLAN ISMERTETESE '
. ERTEKELES '
. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK
. OSSZEFOGLALAS -
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuladon lap
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Yudapest, X1, Budafoin i1 59 1519 Budapest, Ff 415 iz i
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 MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2
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o MELLEKLETEK: 1082 _Budapest, Horvath Mihdly tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz, 2. Hrsz: 35194/0/A/2
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MELLEKLETEK 1082 Budapest Horvath Mlha!y tér 16 fsz 2 Hrsz: 35194/0/A/2
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 16, fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2
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i MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvdth Mihaly tér 16. fsz. 2. Hrsz: 35194/0/A/2
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INGATLANFORGALM] STAKERTO! VELEMERY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelé azonosité : JGK-582

Kerilleten beliili elhelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatlan cime (tui.lap szerint) : 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 16, fsz. 3.
Helyrajzi széma : 35194/0/A/3

Ingatlan megnevezése 1 egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : értékesitésiirada

Szobak szama HE

Komfortfokozat HIS

Az értékelés célja : bérld aitali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret :17m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete 1 17 m? Fajlagos m2 ar: 494 173 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete 1 1490 m?

Eszmei hanyad : 53 / 10000

Belsd miszaki allapot 1 jo

Megkozelithetfsége : utcai foldszint

Ertékelés atkalmazott méodszere : piaci dsszehasonlito- és hozamalapt médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-vel (1084 Budapest, Or utca 8.} ervényben |évd szerzédés alapjan, a Bérlé
megrendelésére készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmdnyozdsa utdn, a helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjén megallapitasra kerll, hogy az ingatlan

forgaimi értéke: 8 400 000 Ft
azaz Nyolcmillio-négyszazezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 1740000 Ft

azaz Egymillio-hétszaznegyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- s igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra,

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torveény alapjan
szdmitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara készilt,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 . tulajdonjog
Helyszini szemle/ffordulonap idépontja 1 2020, augusztus 18,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

-Vagyor

s nas

Budapest, 2020. augusztus 31,

2

2020 SIEPT 03,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1 MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT) |

..A iozsefvirosi Gazdatkodasi Kézpont Zri.-vel {1084 Budapest Or utca 8.) érvényben lévi szerzédés szerint, a

" Bérlt mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonérickeld Kft-t.

T Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatdrozta a targyi ingatlan forgaiml {pfacl) erteket Az er‘tekeles ce!;a
-ber!o Altali megrendeles ertekes:teshez torténd fe!hasznalasra N . : SRR

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE -'

Az értékeles sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriltek a2 ingatlannal kapesolatban
_rendelkezésre all6, a mellékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumnok. Megfeieléen

o alkalmazasra keriiltek a TEGOVA {EVS 2003 2016) lranyeluet es a tobbszorosen modosstott 25/1997 [VEII 1 } PM

~rendelet elBirdsal.
A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottségait kérnyezetét és
- s értékbefolydsold tényezdket megvizsgattuk. Az ingatlan egyes részleteirsi fenykepfeiveteleket keszntettunk
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi velemeny mellékletébe csatoltunk. o :

) Heiyszsm sze_mfenje!enlevok. ::_'_1 : _Berio,‘!ngatlanvagyon-ertekeio

:: 3. INGATLAN-NWLVANTARTAS SZERINTi Ai.LAPOT BEMUTATASA

o A tu!ajdom !ap tartaimazza a7 ingatian nynlvantanas szerinti allapomt

1. rész: _ : _

Széljegy tartalma: . - nincs bejegyzés . _

. Ingatlan cime {tul.lap szerint): e o+ 1082 Budapest Howath Mlhaty 1er 16 fsz 3 _
" Tulajdoni lap szerintiteriilete: . . 17,0m? '

‘Helyrajzi szama: ' -351594/0/A/3

' .ingat!an megnevezése: _égvéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: . -£rtékesitési iroda . .

' sejegyzé hatarozat: - : _ L - '_ .t Az bnalld ingatlanhoz tartoznak az aEapnto okfratban meghatarozott
e : IR : _heiy;segek SR :
L rész: _

- “Tulajdonviszony: R S _ LI K_erﬁleti_éni(orma'nyzat 1/1

B T e

- Bejegyz6 hatdrozat: o : B nin_és_beje_gyzés

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

-4, INGATLAN ISMERTETESE o
" 4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése . .

"Az ingatlan Budapest Viil. kerilet, Csarnok negyed keruletreszeben az Dr utca es a Nemet utca kozott; részen

fekszik, a Horvéth Mihaly téren. S
~ Az éplilettel szemben VI, kerlilet legnagyobb temploma, a Szent $ozsef-plébaniatemplom talathatd, elétte kicsi
" parkrésszel és parkoloval. A tér délkeleti felén a Budapesti Fazekas Mihadly Gyakorld Altalanos Iskola és

‘Gimnazivm épiilete, nyugati felén (j irodaépiilet feksznk A kczepu!eteken kwul a teren hiStGl’lzaEO modem és -

. kortars lakehdzak taldlthatdk zértsoru bedpitésben.
A negyed kapesolatai minden irédnyban er8sek és jeliegzetesek} fontos terekke! (Blaha Lujza tér, Rakoezi tér,

: Harminckettesek tere) és utcdkkal (Jozsef kirdt, Baross utca, Népszinhaz utca), mely utvonalak mentén erés

o Ri_skereskede{_mi_, szolgaltats é_-s egyéb vél!alk_om tevékeny_ség alakult ki. -

Tomegkodzlekedési esykdzdk;
e Villamos o Autobusz - Trolibusz o MetrofFaldatatti {1 vasat

g9
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4.2. Ingatlan &ltaldnos jellemzdi

A befogadd épiilet kisméretd égetett téglafalazattal, acélgerendas poroszsiveg fodémmel, faszerkezetii
cseréppel héjalt magastetdvel épiilt 1911-ben, melynek tartdszerkezete bauxitbetonnal kerGlt kivitelezésre, Az
épiilet fajan Sandorfi Ede (szil.: Eduerd Skrabdnek) szlovak katolikus pap és lapszerkeszté emléktablaja lathate.

A vizsgdit albetét az épiilet utcafronti részén helyezkedik ¢, a kaputol balra, a |. utcai bejératl ingatlan. Bejdrata
raccsal védett, valamint napellenzd ponyvdval elldtott, a kirakat nagy livegportdl kialakitast. Az ingatlan egy
tégtert, melyet a bérld 2019 Sszén feldjitott. A felljités soran a galéria elbontésra keriilt, valamint burkolatot,
falazatot, villanyvezetékeket cserélt a bérlé. Az albetétben nincs vizeshelyiség, flités tavhérél megoldott,
hiitésére mobil klima 3ll rendelkezésre. Az ingatlan riasztoval kiépitett, és albetéten bellfi villanyoraval

rendelkezik.

Bejarati nyilas magassaga: 2,36 m

Belso tér beimagassdga: 4,14 m

A jeleniegi elosztasrdl alaprajzot keészitettiink, melyet a melléklet tartalmaz.

Osszességében j6 miszaki allapoty ingatlan,

Epiilet:

Epiilet épitési éve: 1911
Epitlet szintheli kialakitasa: pince + foldszint + 6 emelet Miszaki allapot
Alapozas, szigeteles: savalap, nincs szigetelés kozepes
Fiiggbleges teherhordo szerkezet: tégla kdzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: bauxitbeton kbzepes
Tetdsrerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kdzepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett kézepes

Ertékelt helyiségesoport: egyéb helyiség
Belsd terek feiulete: festett feldjitott
Belsd terek burkolata: lamindlt parketta felgjitott
Vizes helyiséglek) felilete: nincs vizeshelyiség
Vizes helyiség({ek) burkolata: nincs vizeshelyiség
Kidls& nyilaszardk: fakeretbe foglalt Gveg kirakat io
Bejdrati nyilds magassaga: 2,36m normal
Atlagos belmagassaga: 414m magas
Belso nyilaszarok: nincs
Fltési rendszer: tavho, 1 di acéllermnez radiator héleaddval i6
Melegviz biztositasa: nincs
Megiévé kdzmii-kialiasok: villany-csatorna io
Meglévd kdzmii mérdsridk; villanyéra jo
Feldjitas éve: 2019
Felajitas targya: szbveghben reszleterve
ingatlan miiszaki dllapota dsszességaben: j6

Megjegyzés:

A

4, 057’{?,
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4.3 Epiiletdiagnosztika

. A szemrevételezés elSkészitése a rendelkerésre &Ho adatok (a2 épillet épités ideje, miiszaki tervek,
- tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathats tuﬂeteket
dlgltaissan rogmettuk es annak iehetseges okalt leirtuk, |lletve 2 Eakok velemenyet ﬁha voit) klkertuk L

oM

Az éplilet kora a szerkezeteken a kuiso meg;eienesen kevesbe latsz:k es jelen aiiapotban 2 korahoz kepest jo

" ditapotban van,

. Az eplilet felijjitdsdt a lozsefvarosi On kormanyzat tamogatta _20_16-ban.

- Albetét:

Az, albetét padidburkolata és a falak fellletképzése a tavalyl évhen tdrtént felu;ntasnak koszonhetoen o

s : 'aiiapotban van, epuletszerkezet: hibak, Vizesedes es peneszedes nem lathatd sehoi

" Bér6i megjegyzés:

A belsé felujitasokat a bérls végezte, sajat koltségen. -

- 4.4. Helyiségkimutatds

- Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
{eladotér ' lam. parketta festeti 16,42 m? 100% 16,42 m?
mérési korrekeio 0,58 m? 100% 0,58 rn?
Osszesen: 17,00 m? 17,00 m?
- 10sszesen, kerekitve: 17 m? 17m?
. Megjegyzés:

A h_a_s_znos alaptertilet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki, -~
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvei és médszertani ajanidsai (EVS 2003-2018) szerint, a ibbbszér
modositott 25/1997. (VIIL.1} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eléirtaknak
megfeleifen készinek.

Az értekelési szakvélemeny készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait =
2011. évi CXI1. térvény az informacids bnrendetkezési jogrot és az informaclészabadsagrél, tovahba & 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdi és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint s 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviti helyezésérdl szolé
jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés mddszeret két 5 kategdridba oszthaték: a piaci érték alapu és a kbltségalapi értékelések. A piaci
viszonyokon alapul6é médszerek két f csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitison
alapulo) értékelések kizé sorothatoak,

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vdsdrolni s2indékozé és egy eladni szandéko:d kézdtt szokdsos placi feitételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintéen viselkedtek,
anélkl, hogy kényszer alatt diftak volna, (FVS 1)

Piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

A madszer soran az értékelendd ingatlan efemei Osszehasonlitdsra keriilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értekesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok parameétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keritlngk. Miné! kizvetlenebb dsszehasonlitisra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jeliemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hézak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez6k szolgalnak:
- realizélt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- ertekesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturdlis ellitottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jeltemzék.

Ar érték, az Ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlo tipusii ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhaté meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainsk és az erek megszerzése érdekében
felmeriié kiaddsoknak a kilbnbségehdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az orték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bdrmely eszktz értéke annyi, mint a beléle szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglabva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati modjainak elemzése.

2. Ajbvobeni bevételek és kiaddsok becslése hasznaiati modonként.

3. JovBbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

4. A tbkesitési kematlsh meghatérozdse: (2 éves magyar aHampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon belsl
agazati kockdzat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatiab kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéh: 7,5-9,5%. {2020, I, n.év}

5. A pénzfolyamok jelengrtékének meghatarozasa.

& Alegmagasabhb jelenértek kivalasztisa, mint hozamszamitasan alapuld érték.

A modszert altaldban a jovedelemtermelé képessépgel rendelkezé ingatlanck esetében alkalmazzak.
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“Kéltségalapu szamitdsi modszere

: A nettc’) pétiési kbltség ehvil értékelés Fl vagyontérgy értékét az ingatlan {vagyontérgy) kalkulalt &jraelﬁéll fasi

erko}n:St értékcsokkengés miatti avulds ériékét, majd a végeredményhez hozza kell adns a feiepntmenyhez :

tartozé foldterilet értéket. Epités alatt 16vé Iétesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,

- -.biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, 2hol (pl E vazsgait letes:tmeny kuionieges S
rendeitetese mlatt} mas médszer nem it fendelkezesre . - - -

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szllkseges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
. képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdroaza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
. vonatkozasaban mind a2 tagabb, mind a sziikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi

ertékében ki kell fejezsdnie, hogy az adott telepules mllyen sz:mu mmbsegu ellatast nyuﬁ helyben ésa . - -

o kornyezeteben elé Iakassag szamara

. Epitmények eseteben az ertékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési {pétlasi) kbltségének
becslésen alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasl) kiltség

E :-'tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkciéval blro

. Ietes:tmeny ;eleniegr megvalosstasaval kapcselatos vala mennyf kozvetien €s ;aruiekos koltseget

A kézvetlen koltség a vizsgalt épﬁtetekkei és épitmenyekkel azonos objektumok Gjraelddliitasi kltségének felel
-, meg. Azon epiletek, épitmeények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttdé
N AjraelBallitési értékeket a rendelkezésre dH6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest

I Mérndki Iroda Kft. aEtat k;adott Epltmpan Koitsegbecsles: Segediet {EKS) 2019 évi egysegarae alapjan .
. szamoihatjuk '

- Az avulas az idd malasa mlam ertekcsokkenes Harom fo eEeme

. a.) fizikai romlas, ' :

. b.) funkcionalis avulas és

© €.} kbrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

2} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épillet 6 szerkezeteinek romldsst és a szerkezetek

aranyat az osszértékhez viszonyitva, A fizikai avulass szamltasoknai a felepltmeny gazdasagosan hatraievo e

elettartamat kell figyelembe venni,
- :Attalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos tEleS eEettartamokat keil hasznafm
.- vérpsi tégia épiiletek 60-90 év, : R : Lo
e varosi, szerelt szerkezetii épliletek 40-70 év,
.~ csaladi haz Jelleg épitletek 50-80 év,
- ipart és mezfgazdasagi épiletek 20-50 év,

: _'b } A funkcionélis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen mego|dasokat jelenti. Az értékeldnek merlege nie kell e

. azokat a korszer(i kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt {étesitmény képtelen kielégiteni,
€.) A kbroyezeti avulads az ingatianon kiviill koridlmények miatt all els, mint a keres#et haanya a terutet vaitozo

. ingatlan fethaszndlasa, vagy az sltaldnos nemzelgazdasagi korlilmeények.

~ Az avulas mértékét a harom emiitett avulasi kategonaban szazaiekasan kell megadm

: "Feiek eszmei értékének szamitdsa:

: Keriifeten belili elhelyezkedése: . - o _-.'C_Z_sarnck negyed
. - Tarsashaz telek teriilete: S L1480 mi S
o Eszme hanyad: - .. FE 53 _'-:'.'-'..1_10000
.-.:A!betétrejuté telek teriilet; - 0 7,90 m? e
 Fajlagos dtlagar, kerlletrészen belid: . 220000 Ftym* .
- Diszkontalasi tényezé: . o 11,0 DR o
Telek eszmeiéntéke: - - - 17_4_0000 A R Egymillic-heétszdznegyvenezer- Ft. .
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5.2. ingatfan értékének meghatarozdsa

I

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuié értékelési médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OM adat 2. | OH adat 3. { 8H adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, il ker,, | il ker, 0 | vt ke, 1.
Horvéth Mihdly Vi,“' Eer.‘, Vil ker., vig Csarnok- Janos Pal janos Pal
tér 16. fsz. 3. Matysds tér utca negyed papa tér papa tér
. . - . . . i ] dztet/vendeg
megnevezese: egyéb helyiség izlet Uzlet Gzlet uzlet/iroda litdhely
alapteriilet (m?}: 17 44 33 59 32 59
kinalat K / tényl.adasvéte! T K X K K K
kinalati &r / adasvételi ar [Fi): 28 Q00000 | 15400 000 | 26 900 OB0- | 29 590 000 | 32 900 GO0
kindlat fadasvétel ideje (av): 2020 2020 2020 2020 2020
kinadlat/eltelt id6 miatti korrekeié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m%): 572727 | 529091 | 410339 | 843469 | 501864
KORREKCIOK
eltérs alapterilet 3% 2% 4% 2% 4%
kerlileten beiili ethelyezkedés -10% 0% 5% < -10% -5%
épiileten beliil] elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 10% 0% 0%
dltalanos miiszaki dllapot 5% -5% -5% -5% 0%
elterd felszereltség {fités, szoc.blokk)} -5% -5% -5% -15% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% 0% ~5% 0%
héz miszaki difapota 0% 0% 0% 0% %
Osszes korrekcio: 7% -13% 9% -34% -6%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}): 530918 458 193 448 090 560 907 472 756

Fajlagos dtlagar:

494 173 Ftfm?

Ingatlan becsiilt piaci értéke:

8400941 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

8 400000 Ft

Osszehasoniité adatok leirdsa:

Csarnoknegyed, nagy belmagassagy, utcafronti bejaratos, foldszinti zlet,

feljitands belss térrel, cserélt nyilaszarékkal, inzatfan.com /30728383

galéria, we, zuhanyzo. ingatlan.com/26502704

1. adat:
2. adat:
3. adat:
ingatlan.com/ 31608619
4, adat;
blokkal, ingatlan.com/29765089
5. adat:

vendéglatohelyként Gzemeld helyiség, ingatlan.com/30228296

Az ingatlan piaci Osszehasonlitd madszerrel meghatarozod forgalmi értéke (kerekitve):
8 400 000 Ft
azaz Nyolemillid-négyszdzezer- Ft .

Csarnoknegyed, féldszinti utcai, felujitott Gzlethelyiség, 2G16-han cirkofiités,
Csarnoknegyed, teljes feldjitason stesett, jelenleg iroda és raktar, félszuterén.
Népszinhaznegyed, felijitott allapoty, galéridgrott Uzlethelyiség/irada, vizes

Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejarattal is rendelkezd, jelenleg




NG ATLANFORGALM! STALERTS VELEMENY

'5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adat_ok .

‘| értékelt ingatlan

6sszehasonltito _
adat 1.

osszehasoniité

adat 2,

ﬁsszghason!fté
adat 3,

jingatlan ethelyezkedése: . .

; JHorvath Mindly tér

1082 Budapest,

Vi ker., Kridy uica

Vil ker.,, Német

| Vil ker., LG ut 1.

16, fsz. 3. 2 uica
' - lingatlan megnevezése; egyéb helyiség izlat {ziet lizlet
.. " | hasznosithatd teriiiet {m”): 17 42 31 48
- - fkindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 300 000 100 000 350000
kinalat / szerz28dés ideje (év, hd): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idd miatti korrekcio; ~10% -10% ~10%
- {fajlagos atapar {Ft/m /hé): 6429 2903 6563
- |xorRExCIOK o ' ' c
eltérs alapterilet 3% 1% 3%
eftérd miiszaki dllapot, felszereitség -25% -5% -20%
keriileten belllli ethelyezkedés -10% 5% -10%
" 1épitleten belili ethelyezkedés 0% 0% 0%
.| Osszes korrekeis: -33% 1% -27%
Korrigalt fajlagos alapér: 4339 Ft/m2/h6 | 2 944 Ft/m2/ho | 4 797 Ft/m2/hé

" “|Korr. fajlagos alapér kerekitve:

o _' Osszehasonlité adatok leirdso:

4027 Ftfm2/hé

RN adat: -« Palotanegyed, felijitott, kavezokent uzemelo, 22 +20 m2 -£5 galer:as quet
DU - " ingatlan.com/27216974 . - : : -
" 2. adat: - Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jO mdszakt a]iapotu quether:seg
o ingatlan.com/31408141 : . - :
3, adat: . B Corvinnegyed, jelenleg fagyizoként, kdvézoként iizemeld, utcafronti
: bejaratos, klimas (izlet, berendezési targyakkal, ingattan.com/30702553
- {Hozamszdmitds
. |Bevételek:
" ‘{piaci adatok szerint beveteEek 4027 Ft/m2/ho
‘IKihasznaltsag: 80%
|Figyelembe vehetd éves bevétel: 657 206 Ft
“1K&lségek:
Felujitas alap: 3% 19716 £t
lgazgatasi kaltségek: 2% 13 144 Ft
" |Egyeb kéltségek: 5% 32 860 Ft
| iKditségek dssresen: 65721 Ft
. iEredmény:
JEves iizemi eredmény; 591 486 Ft
Tékésitési rata {szamitds 6. old.): 7,0% '
Tokesftett ertek kerekitve:

. Ingatian ?mzamszamltason alapulo médszerrel meghatarozoti értéke {kerekltve)

- azaz Nyolemillié-négyszdzétvenezer- Ft .

8456 000 Ft

8450000 Ft] - . °




INGATLAMEDRGALMI SZAKERTS! VELEMERNY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint fé szamitast alkaimaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a placi
viszonyokat. A hasonlo ingatfanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalaply modszer tiikrézi legkevésbé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kividl hagytuk.

Az alkalmazott modsserek Szamitott érték | Suly | Salyozott érték
[Ft] %] [Ft]
Ingatian értéke piaci 6sszehasonlité madszerrel: BADD Q0O Ft]  100% 8 400000 Ft
ingatlan értéke koltségalapl modszerrel: . OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapi médszerrel: 8450000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 400 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
8 400 000 Ft

azaz, Nyolemillio-négyszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezfket

szitkséges figyelernbe venni:

- az ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatfannak tulajdonioga keril
ertékelésre;

- ar @tadott iratok tanulmanyozasdn tolmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
€rvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességeének jogi eredeti korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- a2 ertékelés azon e feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval

Osszefiggésben a helyi es orszagos hatdsagoktd és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szitkséges
engedély, [dvahagyas és felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatdk;
a szakvéleményben jellemzett dliapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok &s a
Megrendeld képviseldjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
erzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kbrnyezetre artalmas anyagok jeleniéte sth.) nem vallalunk
felal8sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulgjdonjog egy esetleges &truhdzdsanak idépontjdban az ingatian hasznalatavai
kizvetienil dsszefiuggd tartozas tkoziizemi dijak, sth.} nem all fenn;
az érték magdban foglalia az épililetek rendeltetésszerlt haszndlatdhoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszeraiések ériéket:

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§ pontossiggal nem prognosztizathato valtozdsai
modosithatjak, ilfetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozo megdllapitasait, ezert a
vagyontargyak értéket befolydsold korlilményekben bedlls lényeges viltozds esetén szikséges a megadott
értek felifvizsgaiata;

nem vallaiunk feleldsséget olyan kdrlimények megléte miatt, amelyek befalyasclhatjak az ingatlan értekét,
korlatozhatjsk hasznalthatdsagat, szonban sz értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendeikezésre a szakvelemeény elkészitéséhesz;

- az aitalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatdrozott célra, Megrendeld dhtal tdrténd falhasznalas esetén ervényesek.



o 8, OsszeFOGLALAS i

: szamltasok aiapjan az alabblakat rogz;tjuk

© . Szakvélemény fordulénapia @ 2020.augusztus 18.

IMGATLANFORGALME STAKERTO VELEMENY

o Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok ésa placr wszonyok tanulmanyozasa utdn, valammt az erteke!es;
BEREE !ngatia_n r;__lme. : e SEETRT ._ ~ 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 16. fs2. 3.

o s lngatla_n_pia_ci forga!_mié_rtéke: ' .8_4000(10 Ft

" azaz . Nyolcmillis-négyszazezer- Ft. .
- A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett dllapotra vonatkozik.

" Szakvélemény érvényessége S ._: 180 nap

! Forgalomképesség értékelése _:' o _forgalomképes

Budapest, 2020. augusztus 31, -

- TARTALOMJEGYZEK

- ERTEKELES! BIZONY{TVANY
1. MEGB[ZAS (SZAKERTO: FELADAT)
2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
/3. INGATLAN-NYILVANTARTAS szzmwn ALLAPOT BEMUTATASA . ;
© 4, INGATLAN ISM£RTETESE '
.5, ERTEKELES
6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS B
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz

. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

TULAJDONI LAP

ap

jdoni 1

Nem hiteles mla

dont lap

i

Nem hiteles ruila

Nem hiteles mlajdont lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Budspest Fawiroz Korminybuvatala Faldhivtal Fdas iy
Budapest, X1, Budafolw tt 38 1319 Hudagest, Ff 418
Neny hitebes tulajdonti lap - Teljes tndscdal
Megrendeifs ioams 80 R4 TR N 20
I0I0. 0T 00
BUDAFPEST VIII. XER.
Ealterilet 35134 /07843 holyvaizi szanm

jdoni fap

Ol

1QED PUDAPEET VIIL KER. Horvath Mihaly tér 16 foldszint  "felalviszgalat atavin

Nem hiteles tulaj

IRESZ
1 &z eqyéh onilio ingatian adatar
Pagqnatveséa teridlet  srshik szdsa a5 2me: hanyact tulawioni &
ord 2gészsE4l
egyéb helyinég 7 g ou 83 1Q000

Be jagysé hatarozat: PEEGE/19DUIL992 10 .08

e legysé hatarozat - MEYLOTALI9E/10%G UL 16
Tarzasvhax

s

7,

% REST —————

1 tulajden: hanyad: 171
bejegyié hatdrozat, svkervdzs 2dé  EOTLO?ALI99671094 0L 14
jegeim: eraciet: falwvitel
Jezatlaz. ruolajdonor
nsav: VIIT KER SEFVARIST SHMORMAMY2AT POLOARMESTER I !f%
cim: LGP0 BUDAFEST VITI FER Baross wtoa Hi-47

Nern hiteles tulajdoni fap

Nem hitzles rulajdon lap

Nem hiteles mulajdont lap

Nem hitetes tulajdoni lap



T ELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz. 3. Hrsz: 35194/0/A/3

 TARSASHAZ ALAPITQ OKIRAT (RESZLET)

(TARSASHAZ YULASDONT ALAFETS OKIRAT .

Mihdly téx 16.
&5 helyiségan
abtkdng

by

3.

HOZOI EQ RULAN TULAIDLON

_ Al
CROZOGS TULAJDON




A B C EPULETER:

b=t
w3
&
ot
i
o
ot
@
f

T T T Bl =
L i i . ,xi. FEE I

1 il . z " -
Iy Abrard TE, LD ome
g P R PR A -
S LarT udwvag . A0 md

Bs
T
FAN N
Vil Blektromosn vezetéhek az uboal bekdtéstdl az
atapverotelok oz
b &g

VITE, e e
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INGATLANFORGALMI SZAKERTC VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendeld azonositd : JGK-583

Keriileten beliili ethelyezkedése : Csarnok negyed

Ingatlan cime {tul lap szerint} : 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 16. fsz, 4.
Helyrajzi széma 1 35194/0/A/4

Ingatlan megnevezése + egyéh helyiség

Ingatlan jefenlegi hasznositasa 1 értékesitésiiroda

S5zobak szama HE

Komfortfokozat H

Az értékelés célja : bérl altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 16m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 16m? Fajlagos m2 ar: 523 319 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete : 1490 m?

Eszmei hanyad : 50 / 10000

Belsd miszaki dliapot :jé

Megkdzelithetbsége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapd médszer

A 1ozsefvarosi Gazdalkodasi Kizpont Zrt-vel {1084 Budapest, Gr utca 8.} érvényben lévé szerzédés alapjan, a Bérld
megrendelésére készitett szakvéleményben, a targyi ingatianra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok
tanulmanyozasa utan, a helyszini bejdras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 8 370 000 Ft
azax Nyolcmillio-haromszazhetvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 1640000 Ft

azaz Egymillio-hatszaznegyvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerillt meghatarozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos éfa tdrvény alapjdn
szamitandd.

telen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziit.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemie/forduldnap idépontja 1 2020. augusztus 18,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkepesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020. augusztus 31,

2000 SIEM 03,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szam; 1398/2006.
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INGATLANFORGALI STAKERTG VELEMENY

1. MEGBIzAS (SZAKERTO! FELADAT)

- A lézsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt-vel (1084 Budapest, Or utca 8.) érvényben 16vS szerzédés szerint, a

' . Bérté mint Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.

. Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a targyi ingatlan fergalml {pracn) erteket Az erteke!es celja
barlo aitah megrendeies; ertekeslteshez torteno feihasznatesra : :

2 SZ_AI(ERT{)! VIZSGALAT MODSZERE

'j Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabha megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban

o rendelkezésre 86, & mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden

. alkalmazasra keriiltek a TEG()VA {EVS 2003 2016) tranyeivet €sa tobbszorosen modosatott 25/1997 (VHI 1 ) PM
. rendelet el8irasai. '
A helyszini szemle sordn a szdban forgd Ingatlan reészletesen bejartuk, ar ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
" ‘'més értékbefolyasolé tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatian egyes részleteird] fenykepfelveteleket keszltet‘iunk
' amelyek az ingatfanforgalmi szakértéi velemenv meliékletébe csatoltunk

) Hely_szrnt_s_zemien_ jelenlévsk: .' - Béris, Jr_lgat}anvagypn«erteke;q

y '53._sNGA_T_LAN-N\_nL\(ANTARTAs SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni iap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot. |

A, rész: _ o
" széljegy tartalma: o o nincs bejegyzés
- Ingatlan cime {tul.lap szerint): " . _ -_1082 Budapest, Horvath Mlhaty ter 16. fsz. 4,
Tulajdoni lap szerinti terllete: B 16,0 m? : S
U Helyrajziszdma: .t . 35198/0/A/4
ingatlan megnevezése: - . egyéb helyiség
" Ingatlan jelenlegi hasznositasa: . 'értékesitési iroda . .

e 'Bs_zjegyz{‘i hatdrozat: - - '_ L o Az onaiio ingatlanhoz tarioznak az aiapato o%«ratban meghatarozott ;
o ' v T 'heiylsegek : : .
. rész: . _ .; : :
 Tulajdonviszony: - o _' © oo VHE Kerlleti Onkormanyzat 1/1 - .

M. rész; R S e
"._.'aejegyzé hatérozat: .. - - . nincs bejegyzés

.Megjeg_vzé_s_: A jogok s tények csak naprakesz tulajdoni lappa! igazolhatoak.

. 4.INGATLAN ISMERTETESE
4.1 Ingatian kérnyezete, eihelyezkedése,

- Az ingatlan Budapest Vili. keriiet, Csamok negyed keruletreszeben az Gr utca es a Nemet utca kozott: {ESZEﬂ o

" fekszik, a Horvath Mihaly téren, : : : S : Sl Sl
" Az épiilettel szemben VIII. keriilet legnagyobb temploma, a Szent Jézsef- plebamatemplom talathato, elétte kicsi
‘parkrésszel és parkoléval. A tér délkeleti felén a Budapesti Fazekas Mihdly Gyakorié Altaldnos iskola és

. Gimnazium éplilete, nyugati felén (] irodaéplilet fekszzk A kozepuleteken kivul a teren hlstonzalo modem és
Ckortérs lakohdazak talalhatok zartsord beépitéshen. : - : : :

A negyed kapcsolatai minden irdanyban erdsek és Jeilegzetesek fontos terek%\el (Blaha Lujza tér, Rakoczi tér,

.- Harminckettesek tere} és utcakkal {fozsef kdrit, Baross utca, Népszinhaz utca), mely divonalak mentén erds
- kiskereskedelmi, szolgaitato és egyéb vailalkozd tevékenysée alakult ki, R P

Tirmegkozlekedési eszkdzok;
: Vilamos Autdbusz Trolibusz Metro/Féldalatti {7 vasit
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4.2, Ingatian altaldnos jellemz&i

A befogado épllet kisméretd égetett téglafalazattal, acélgerendds poroszsiveg fodémmel, faszerkezetl
csereppel héjalt magastetével épilt 1911-ben, melynek tartoszerkezete bauxithetonnal kerllt kivitelezésre, Az
épiilet falan Sandorfi Ede (szal: Eduard Skrabanek) szlovak katolikus pap és lapszerkesztd emléktablaja thats.

A vizsgalt albetét az éplilet utcafronti részén helyezkedik el, a kaputdl jobbra, a |. utcai bejératd ingatlan.
Bejarata racesal védett, valamint napeltenzd ponyvaval elldtott, a kirakat nagy Gvegportal kialakitdsd. A bérld
2010 dszén feldjitotta az ingatlant, melynek sordn a galériat elbontotta, we-t, szanitereket, burkolatot, falazatot,
villanyveretékeket cserélt. Az ingatlan hiitésére mobil klima ail rendelkezésre, a melegviz-elldtasrdl atfolyds
kismeéret: vizmelegitd gondoskodik, a fltés tavhérdl megoldott. Az albetét riasztoval kiepitett, valamint
albetéten beillii vizoraval és villanyoraval rendelkezik,

Bejarati nyilas magassaga: 2,36 m
Belsd tér belmagasséga: 4,14 m

A jelenlegi elosztdsrol alaprajzot keszitettiink, melyet a melléklet tartaimaz.

Osszességében jo miiszaki allapotu ingatlan.

Epiilat:

Epiilet épitési éve: 1911
Epitlet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 6 emelet Miiszakidllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kézepes
Figgdlepes teherhordd szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: bauxitbeton kozepes
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kbzepes
Epiilet hormnlokzata; " vakolt, szinezett kbzepes

Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség
Belsd terek feliilete: festett, csempézett felvjitott
Belsd terek burkolata: keramia, laminalt feldjitott
Vizes helyiséglek) fellilete: . csempe felgjitott
Vizes helyiseg{ek) burkolata: keramia feldjitott
Kiilsd nyflaszardok: fakeretbe foglalt Giveg kirakat jo
Bejarati nyilas magassaga: 2,36m normal
Atlagos belmagasséga: 4,14 m magas
Belsd nyilaszarok: faszerkezet jo
Fiitési rendszer: tavhd, lemezradiator hdieaddval jo
Melegviz biztositasa: kismeéretii villany Hl
Meglévo kdzmd-kidllasok: viliany-csatorna-viz o
Meglévd kdzmd merddrak: vizéra, villanyora jo
Felujitas éve: 2018
Felujitas targya: szovegben részleteive
ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében: e
Megjegyzés:

e
4, o!d{i\
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A szemreveételezés eldkészitése a rendelkezesre allo adatok (az épulet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentacick) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
- digitalisan ;6_gzi_te_tti3k, ¢és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a jakok v_é_!em_ényét {ha voit) kikértiik.

o Héz:

Az éplilet kora & szefkezeteken a kuiso meg;eienesen kevesbe Jats,z;k es jelen aEIapotban a korahoz kepest jO

. -allapotban van.

. Az epulet fefujstasataszsefyércsi Onk_orm_a'nyzat_ témoga_tta_ 2G16-ban, -

' Albetét

Az albetét padloburkolata és a falak feltletképzése a tavalyn évben tortént felgjitdsnak koszonhetoen jo
' -al!apotban van, epuietszerkezet: h:bak wzesedes es peneszedes nem lathatd sehol. - : : .

. Béridi megjegyzés:

A belsé felujitasokat a bérls végezte, sajat koitségén, . -

" 4.4, Helyiségkimutatas

_ Helyiségek Padozat Falazat 1 Netté Korrekecio Hasznos
L lazlet kerdmia festett 12,85 m? 100% 12,95 m?
Jreakonyha kerdmia festett+csempe 1,90 m? 100% 1,90 m?
we keramia festett+csempe 0,80 m? 100% 0,80 m?
mérési korrekcio 0,35 m? 100% 0,35 m?
- 10sszesen: 16,060 m* 16,00 m?
. {Dsszesen, kerekitve: 16 m* 16 m?
Megjegyzés:

+-+. A hasznos alapterilet meghatarozasat, a helyszini mérések figyelembe vételével alakitottuk ki, -

. 5. oldal.~
e
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlésai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszbr
modositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és s mindenkor érvényes egyéb jomszabalyokban eldirtaknak
megfelelen késziilnek.

Az értekelesi szakveiemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXH, tdrvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informacioszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet | 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdt s2dlo
jogszabalyoknak megfeleld maodon kezeli.

Az ertekelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapy s a koltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak,

A piaci értek fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idopontjdban egy vasdrolni szandékord és egy eladni szdandékozd kdzdtt szokasos piaci feltetelek szerint
febonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérdttekintden viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alltak votna, (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld madszer

A mddszer soran az értékelends ingatlan elemel Hsszehasonlitasra keriilnek az adott telepliésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznéit ingatlanok parameétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek, Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetéseg, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értekbecstésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hézak, lakasok,
telkek, stb.

Az dssiebasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti &r / kindlati ar

- értekesitesi idépaont

- ethelyezkedes, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jeflemzék.

Ar erték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
telhasznaldsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jBvéheni haszneinzk és az erzek megszerzése érdekében
felmerdils kiadasoknak a kiltnbségébst (tiszta jovedelmek) vereti le az értéket. Az erték megéllapitdsa szon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz ertéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jdvedelmek jelengértéke.

A hozamszamitas lepései dsszefoglaiva:

1. Az ingatlan lehetséges (aiternativ) hasznalati modiainak elemzése.

2. A jovGbeni bevételek és kiadasok becsiése hasznalati modonként.

3. Jovdbeni pénzfolyamck felallitdsa hasznalati modonként.

agazati kockazatj+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlb kockazat miatt kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasek: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-8,5%. {2020, il n.év)

5. A pénzfclyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmagasabh jelenérték kivilasztasa, mint hezamszamitason alapuld érték.

A madszert aitalaban a jdvedelemtermeld képességge! rendelkezd ingatlanok esetében alkaimazzdk,

o

€
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. Kéltségalapa szamitdsi modszere

g A nettd pdtlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy ertékét az ingatian (vagyontargy) kalkulait Gjraeidallitasi

L kéltsége alapjén adja meg. Az \jraeléallitdsi értékbs] azonban le kelt vonni az idé mulésa, az elhasznalédas, az

“erkdles értékesdkkenés miatti avulas értekét, majd a végeredményhez hozzé keli adni a felépitményhez
~tartozé foldterillet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal,

biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben aikalmazhato ahol (pl a vuzsga!t !etesnmeny kulon!eges B

- rendeltetése mtatt} mas modszer nem aii rende!kezesre

_ -A fﬁldteri‘:iet értékének a véEeményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
. képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok

: ‘vonatkozasaban mind a tégabb, mind a sziikebb kbrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
- ertékében ki kell fejezddnie, hogy az adott tetepules mliyen szintii, mmésegu eiiatast nyu;t helyben és a

e kornyezeteben eié lakosség szamara

: '-;prtménvek esetében az értékefes, az épiiletek és épitmények brutto helyettesitési (potiast) koltségének

‘becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A brutté helyettesitési {potldsi) koltség

-, tartalmazza a vizsgalat targyat képez$ felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval bl!’O
' ietesltmeny ;eiezniegt megvalosnasévet kapcsoiatos vaiamen nya kozveﬂen és jaruiekos koltseget

.. Akdavetlen kdltség a vizsgdlt épiiletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok Gjrael&allitasi koéltségének felel
- 'meg. Azon epiiletek, épitmények esetében, ahol & részetes miiszaki paramétereket nem ismerjilk, a brutto
~ djraelballitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest

Mérmndki lroda Kft. aFtaI kladott Epitoman Ko!tsegbecstesx Segedlet (EKS} 2019 £vi egysegaras a[apjan

528 mo!hat}uk

C Az avutas az idé muiasa m:attn ertekcsckkenes Harom fo eteme

. a.) fizikai romias, :

- b} funkcionalis avulds és

% kornvezeti avulas, Az avuIaSi elemek iehetnek Kijavithatoak vagy ki nem javnthatoak

: a) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet {6 szerkezeteinek romldsat és s szerkezetek

“aranyét az Gsszértékhez viszonyitva. A lefkaa avu%asn szam:tasoknal a felépitmeny gazdasagosan hatralevo

élettartamat kell figyelembe venni,

_ Altalinos esetben a kbvetkezé gazdasagatag hasznas teiJes eiettartamokat kell hasznalm

" - varosi tégla éplletek 60-90 év, :
- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

" csafadi héz jellegi épiletek 50-80 év,

' - ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év. :
“B.} A funkciondlis avulds & gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelének merlegeime kell .

- azokat a korszerii kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérliimények miatt all eld, mint a keresle: hlanya, a teruEet valtozo R )

N angatian felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasdgi kbriiimények,
C Az avulas merteket a harom emhtett avulasn kategonaban szazalekcsan keli megadm

. .Teiek eszmei eérfékének szamitasa:

~Kerlileten betui;elheiyezkedese; ... ‘Csarnok negyed
_Térsashdz telek terilete; : S 1490 m? s :
" Eszmei hanyad: ST - I Lo / 106000
- Albetétre jutd telek terifet: - © . 7,45m? ERREIE
'_F_ajlagos atlagar, kerﬂletrés_z_eﬁ belil: . .22000{} Ft/m*
Diszkontdlasi tényead: . =~ . ": o s 19 L S o : . _ Lo
. Telek eszmei értéke: . . - . 1640000Ft -, Egymillio-hatszdznegyvenezer- Ft,
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5.2, ingatlan értékének meghatérozdsa

l

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan efthelyezkedeése: 1082 Budapest, Vil ker, | VIt ker, Ul { VI ker., 11,
Horvath Mihaly | Vill ker., VIl ker, Vig) ke | dénos pal | sénos pa
tér 16, fsz. 4. Matyas tér utea negyed _{ pdapa tér papa tér
. . . . - . . . Gzlet/vendeg
megnevezése:; egyeb helyiség {iziet Lzfet Uzlet izletfiroda latohely
alapteriilet (m°); 16 a4 a3 59 32 59
kinalat K / tényl.addsvéte! T K K K K K
kindlati ar / addsvételi &r (Ft); 28 000006 | 19400000 | 26 900 000 | 29990 000 1 32 900 000
kinalat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id& miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m®): 572727 529091 410339 843 469 501 864
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 2% 4% 2% 4%
kerileten beluli elhelyezkedes -10% 0% 5% -10% -5%
eplileten bellli ethelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 10% 0% 0%
dltaldnos miszaki dllapot 5% -5% -5% -5% 0%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) 0% 0% 0% -10% %
szerkezeti kdrosodasok {ph: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% 0% -5% 0%
hdz muszaki dllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeio: -2% -8% 14% -28% -1%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}: 560 127 485 176 469017 603 924 498 351

Fajlagos atlagdr:

523 319 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke:

8373104 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

8 370 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

Csarnoknegyed, nagy belmagassagy, utcafronti bejératos, foldszinti tzlet,

felujitando belsd térrel, cserélt nyilaszardkkal, ingatlan.com/30728383

gatéria, we, zuhanyzé. Ingatlan.com/26902704

1. adat:
2. adat:
3. adat:
ingatlan.cem/ 31608619
4, adat:
hlokkal, ingatlan.com/29766089
5. adat:

vendéglatohelyként Gzemeld helyiség, ingatlan.com/30228296

Az ingatian placi Osszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgatmi értéke {kerekitve):

Csarncknegyed, foldszinti utcai, felgjitott zlethelyiség, 2016-ban cirkofites,
Csarncknegyed, tefies feltjitdson atesett, jelenleg iroda és raktar, félszuterén,
Népszinhaznegyed, feldjitott allapoty, galéridzott Gzlethelyiség/iroda, vizes

Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejarattal is rendelkezé, jelenleg

8 370000 Rt

azaz Nyolemiliid-hiaromszathetvenezer- ft .
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 5.2.2, Hozamszamitdson alapulo értékelési médszerrel .

] értékelt ingatian

dsszehasoniité
adat 1.

dsszehasonlité
adat 2.

osszehasonlite
adat 3.

' ingatian elhelyezkedése:

Horvéth Mihaly tér

1082 Budapest,

Viil. ker., Krody uica

Vili. ker., Német

Vi ker,, O8I Gt 1.

1Korr. fajlagos alapér kerekitve:

4 297 Ft/m2/hé

16. fsz. 4. 4 uica
ingatlan megnevezése: egyél helyissg .uzler. il.ziet - Gzlet
- {hasznosithato terifet (m?): 1e 42 31 48
[ kinalati dij / szerz, bérleti dij {Ft/ho): 300 000 100 000 350 000
. |kinélat / szerzédés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
I kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% ~10% -10%
~Ifajlagos alapar (Ft/m /ho) 6 429 2 903 6 563
- |KORREKCIOK e ' '
" Jeltérd alapterilet 3% 2% 3%
- |eltérs miiszaki llapot, felszereitség ~20% % -15%
kerilleten belitii elhelyezkedés ~10% 5% -10%
eplileten beliili ethelyezkedés 0% 0% 0%
- [Bsszes korrekeio: -27% 7% -22%
|Korrigalt fajlagos alapar: 4667 Ft/m2/hé | 3092 Fym2/hé | 5132 Ft/m2/ho

- Osszehasonlito adatok leirdsa:

- 1 adat: -

C2oadatt

. Palotanegyed, feldjitott, kévézdként uzemelo 22 + 2{} m2 -es gaienas uziet
. ingatlan.com/27216974 - : :

. .'-Csarnoknegyed utcafronti bejaratos, ;o muszakt a?iapotu uz!ethe]y;seg
o ingatlan.com/31408141 : : < :
" '_'3. adat: | Corvinnegyed, jelenleg fagyizoként, kdvézoként Gzemeld, utcafronti
R bejaratos, klimas Gzlet, berendezést tirgyakkal, ingatian.com/30702553
2 Hozamszdmitds
iBevételek:

.. | piaci adatok szerint bevételtek :

4 297 Ft/m2/hé

"' Kihasznaltsag:

©80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 660019 Ft

: _. Kéltségek:
~Felijitasi alap: 3% 19801 Ft
- |lgazgatasi koltségek: L 2% 13 200 Ft
- |Egyeb kiltségek: 5% 33001 Ft
. -[Kiltségek sszesen: 66002 Ft

~ - |Eredmény;

" {Eves Uzemi eredmény: 594 017 Ft
_{Tokeésitési rata {szémitas 6. old.): 7,0% a
| Tékésitett érték, kerekitve: 8 490 000 Ft
- Ingatlan hozamszamitason alapuic modszerrel meghatéarozott értéke (kerekitve): .

: R R S B
'azaz_ Nyolemillio-négyszézkilencvenezer- Ft. -
: 9, vldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint 5 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonid ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban jdl mutatja a bérbe adhatésagot
és az iizleti lehetbségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kditségalapt médszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értéket, ezért ezt
a madszert figyelmen kivill hagytuk,

. Szamitott érték | Sdly | Sulvozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] 7 [Ft]
ingatfan ertéke piaci 6sszehason}ito médszerrel: 8370000Fy 100% 8370000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapt modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd médszerrel; 8 490 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyertetett értéke: 8 370000 Ft

Ingatian egyeztetelt értéke (kerekitve):
8370000 Ft

azaz, Nyolemillis-haromszazhetvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid siakveéleményben ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

szlikséges figyelembe venni: '
az ingatlannak, mint tiszta fulaidony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerili
értékelésre;

- @z dtadott iratok tanulmanyozasdn tllmenden jogi természeti vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozassrsl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- @z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingstlan jelenlegi és jovdbeni hasznositésdval
osszefliggéshen a helyi és orszdgos hatésagoktal és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy meguiithaték;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkerésre bocsstott iratok és a
Megrendeld képviseljének szdbeli tdjékoziatisa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelésséget:
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kitelezettségeket,
feltételeztlik, hogy a tulsjdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjaban ar ingatlan hasznalatdvai
kdzvetlend) dsszefliged tartozds (kdziizemi dijak, sth.} nem all fenn;

- ar érték magaban foglalia az épiletek rendeltetéssrerii hasznalatahoz szlikséges epilletgépészeti

berendezések és felszerelések ertekét;
a gazdasagi, jogi feftételek &5 piaci viszonyok elére kelld pontossiggal nem prognosztizathato valtozasai
modosithatjak, iiletve érvénytelenithetik a szakertsi velemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értekét befolydsold kérilményekben beallé 1ényeges valtozas esetén szitkseges a megadott
erték felOlvizsgalata;

- nem vallalunk feleiGsséget olyan kirilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatian értekét,
korlatozhatjdk haszndlhatoségat, aronban az értékelés forduldnapidn nem sfltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkeszitéséhez;
az altalunk meghatdrozott értékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken zlapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal toriénd felhasznalas esetén ervényesek.
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