Eldterjesztés
Budapest Févaros VIIL keriilet J6zsefvirosi Onkormanyzat

Polgarmestere szimdra

Eloterjeszto: Kovacs Ott6 igazgatosagi elndk sk.

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Somogyi B. u. 19. és a Somogyi B. u. 21.
szam alatti nem lakas céljara szolgilé helyiségekre sz6l6 bérleti szerzoédések
meghosszabbitasara

Az SZMSZ szerint ZARTAN térgyalandé: IGEN/NEM

ELOKESZITO SZERVEZETI EGYSEG: JOZSEFVAROSI GAZDALKODAS! KGZPONT ZRT.

KESZITETTE: KARDOS NOEMI REFERENS SK.

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS: Q\JWGZP\ o %
JOGIKONTROLL: J~- l&,\ Q_&\_/

BETERJESZTESRE ALKALMAS:

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
JEGYZO

A dontésre az SZMSZ. szerint hataskorrel rendelkezik:

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési és K6zteriilet-hasznositasi Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képvisel-testiilet!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Az Onkorményzat tulajdonét képezi a Budapest VIII. Keriilet, Somogyi Béla utca 19.
szam alatti 36467/0/A/27 és 36467/0/A/28 helyrajZl szamu, valarnmt a Somogy: Béla utca
21. sz&m alatti 36468/0/A/5 helyrajzi szamu tulajdoni lapon 108 m? 28 m’, illetve 41 m>
alapterilletli utcai bejarata, foldszinti, nem lakéds céljara szolgalo, egybenyltott helyiségek,
amelyek az ingatlan-nyilvantartasban muhely, illetve lizlet megnevezéssel szerepelnek.

A helyiségeket magaba foglalé Somogyi Béla utca 19. szamu épiiletben Osszesen 30 db
albetét taldlhaté, amelybél 9 db nkorményzati tulajdonti: 5 db lakas, és 4 db nem lakas
céljara szolgald helyiség. A harmadik helyiséget magaba foglalé Somogyi Béla utca 21.
szdmu épuletben dsszesen 42 db albetét taldlhatd, amelybol 2 db Snkormanyzati tulajdond,
nem lakas céljara szolgdlé helyiség. Az épiiletek nem szerepelnek a bontdsra kijeldlt
ingatlanok listajan.

A helyi varos-rehabilitaciés teriilet kijelslésérél és a teriileten a rehabiliticié megval6sitasarél
s2016 32/2001. (X.26.) énkorményzati rendelet alapjan a targyi helyiségeket magaba foglalo




épiiletek HVT 1IL teriiletre esnek, a Rév8 Zrt. tdjekoztatisa szerint a bérbeaddsnak nincs
akadalya.

Az Onkorméanyzat kozos koltség fizetési kotelezettsége a Somogyi Béla u. 19. szam alatti
vizéras helyiségekre vonatkozdan 22.893,- Ft/hd, illetve 5.850,- Ft/ho. A Somogyi B. u. 21
szam alatti vizora nélkiili helyiségre vonatkozoan 24.669,- Ft/ho.

A 36467/0/A/27 helyrajzi szamu ingatlan bejarata az utcafront feldl kialakitott. Viz-, villany,
és gazoraval rendelkezik. Az 6nalld vizes blokkban villanybojler is kiépitésre keriilt. A falak
festettek és tapétizottak, a burkolatok vegyesek (parketta, keramia lap). A 36467/0/A/28
albetét eredetileg utcai és udvari bejarattal is rendelkezik, jelenleg a 27-es helyiségbol
megkdzelithetd. Az ingatlan két helyiséghol all. A rakiarhelyiségbdl gipszkarton fallal mosdoé-
WC keriilt kialakitasra. A falak tapétazottak, a burkolatok vegyesek. A helyiségben galéria
lett kiépitve. Az albetét 5nallo vizoraval rendelkezik, a villany és a fiités azonban szintén a
27-es albetétbd] megoldott. A 36468/0/A/5 albetét eredetileg a 21. szam fel6l volt. Jelenleg
vasraccsal zart, megkozelitése szintén a 27-es albetétbdl torténik. A bels6 tér 2010-ben
felujitasra keriilt a Bérld koltségén. A helyiség 6nallé kozmi orakkal nem rendelkezik. A
helyiségek éltaldnos allapota Gsszességében atlagos/jo.

A helyiség bérletébe a 2007. jilius 23-4n kelt szerzddések alapjan jutott a CAMERA Kit.
(székhely: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19.; cégjegyzékszam: 01 09 168700; adoszam:
10780583-2-42; képviseli: Boros Laszlo tigyvezetd) bérld, fototechnikai iizlet és (javitd)
miihely, illetve raktar (kereskedelem) céljara 2010. december 31-ig palyazaton kiviil. A
bérleti szerzédések eddig két alkalommal keriiltek meghosszabbitasra, legutobb az
Onkormanyzat tulajdonaban &llé nem lakds céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szold 35/2013. (V1. 20.) énkormanyzati rendelet (tovébbiakban: Rendelet) 29. §-a
alapjan 2015. december 11. napjan, 2020. december 31. napjaig.

A bérlének 2020. oktober 31. napjaig nincs lejart tartozasa. A bérlé jelenlegi bérleti dij
elbirasa a 36467/0/A/27 helyrajzi szamu helyiségre 213.175,- Ft/hé + AFA, a 36467/0/A/28
helyrajzi szamu helyiségre 58.452,- Ft/ho + AFA, a 36468/0/A/5 helyrajzi szami helyiségre
103.751,- Ft/hé + AFA.

Bérlé 2020. oktober 12. napjan kérelmezte a szerz6dés meghosszabbitsat hatarozott idére,
2022. jilius 23. napjaig fototechnikai iizlet és (javito) mithely, illetve raktar
(kereskedelem) céljira. A kérelmez6 a 36467/0/A/27 hrsz.-u helyiségre 258.000,- Ft/hé +
AFA, a 36467/0/A/28 hrsz.-u helyiségre 68.500,- Ft/hé + AFA, a 36468/0/A/5 hrsz.-u
helyiségre 107.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij ajanlatot tett. A Bérld nyilatkozott arr6l, hogy
a helyiségeket egylitt hasznélja, a helyiségeket tovabbra is egyittesen kivanja bérelni.

A CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. szeptember 29. napjan keszitett,
Bartfai Laszl6 fiiggetlen szakértd altal 2020. oktdber 6. napjan jovahagyott értékbecslések
szerint a 36467/0/A/27 szamu albetét forgalmi értéke 57.070.000,- Ft (528.392.- Ft/m?), a
36467/0/A/28 szami albetét forgalmi értéke 14.860.000,- Fe¢ (530.853.- Ft/m?®), a
36468/0/A/5 szaml albetét forgalmi értéke 21.370.000,- Ft (528.392.- Ft/m?). A helyiség
vérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak figyelembevételével, a Képviselo-testiilet
hatdrozataban nevesitett kereskedelmi tevékenységhez kapcsolodd 6%-os szorzoval
szAmitva a 36467/0/A/27 szamu albetét esetében havi netté 285.350,- Ft, a 36467/0/A/28
szamu albetét esetében havi netté 74.300,- Ft, a 36468/0/A/5 szami albetét esetében havi
nett6é 106.850,- Ft.

A Rendelet 29 §-a alapjan: ,Hatdrozott idére katott bérleti szerzédés meghosszabbitasara e
rendeletben foglalt feltételek alapjén a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a
bérlének nincs az Onkorményzattal, vagyonkezeldvel, bérbeadd szervezettel szemben



fennall6 tartozasa. Ebben az esetben a bérld a lejaré bérleti szerzddésben foglalt azonos
feltételek (bérld, bérleti jogviszony idbtartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett
Jjogosult a bérleti szerz6dés meghosszabbitdsara. Az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel
szemben fennalld tartozasnak mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési
megallapodas is. Ertd! eltérd esetben a berbeadoz Jogokat gyakorlo hatdskirrel rendelkezd
bizottsag dont.”

A bérleti idd0 meghosszabbitasa nem mindsil j szerzdédésnek, hiszen a bérleti idé
meghosszabbitisa a [étezd szerzodés egyik feltételét valtoztatia meg, kozds megegyezésen
alapuld szerzédés modositas. A bérleti szerz6dés étezését a szerz6dés ilyen modositasa nem
érinti. A szerz6dés idétartamaként meghatarozott hataridé meghosszabbitasa a vagyon olyan
tovabbi ideig tarté hasznositisa, amikor a hasznositdskor eredetileg létrejott jogviszony
meghatarozott feltételek kivételével nem valtozik. Tekintettel arra, hogy az eredeti bérleti
szerz0dés a nemzeti vagyonrdél szolo 2011. évi CXCVL tdrvény hatilybalépése elott
keletkezett, és a torvény 11. § (10) bekezdésében meghatarozott hataridé [a hasznositisra
iranyul6 szerzédés hatdrozatlan vagy legfeljebb 15 éves hatérozott idére kothetd, amely
id6szak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbitd] még nem telt le, a szerzédés
hosszabbitdsa nem mindsiil Gj bérbeadasnak. A fent hivatkozott 15 éves hatarozott idéd 2022.
julius 23. napjan jar le.

Tovabba, amennyiben versenyeztetés Gtjan keriil a Somogyi Béla utca 19. szidm alatti
36467/0/A/27 hrsz.-u helyiség bérbeadasra, ugy fenndll annak a veszélye, hogy az eljarés
eredményteleniil zarul, amely miatt az Onkorményzat elesik a helyiség utdn fizetendé bérleti
dijtol. Ezen feliil az Onkorményzatot terhelné a kozods koltség fizetési kotelezettség is, amely
plusz kiadast jelentene. Amennyiben a szerzodés meghosszabbitasra keriil az Onkorményzat
bevétele folyamatos lesz. Fentiekre tekintettel a versenyeztetés nem javasolt.

Javasoljuk a Budapest VIII. keriilet, Somogyi Béla utca 19. szdm alatti 36467/0/A/27
helyrajzi szému, tulajdoni lapon 108 m? alapteriileti, utcai bejaratl, foldszinti, nem lakas
céljara szolgald helyiségre sz6lo bérleti szerzddés meghosszabbitasat a CAMERA Kift.
(szekhely: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19.; cégjegyzékszam: 01 09 168700; addszam:
10780583-2-42; képviseli: Boros Laszlo ligyvezetd) részére, 2022. julius 23. napjaig,
fototechnikai iizlet és (javité) miihely (kereskedelem) céljara 258.000,- Ft + AFA bérleti
dij + koziizemi és kiilonszolgéltatasi dijak Osszegen. Azért javasoljuk a kérelmezd altal tett
ajanlaton torténd bérbeadast, mivel igy a bérleti dij fizetése folyamatos lesz, mindezen feliil a
bérbeadasbol befolyd bérleti dij és kozOs koltség fedezné az Onkorményzat kozos koltség
fizetési kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. Ez az dsszeg egyebekben a
jelenlegi ingatlandrak mellett realis dijtétel és az {igyfélre sem r6 tal nagy terhet, ezért
indokolt lehet a bérleti dijat alacsonyabban tartani.

Javasoljuk tovabbd a Budapest VIIL. Kkeriilet, Somogyi Béla utca 19. szam alatti
36467/0/A/28 helyrajzi szamu, tulajdoni lapon 28 m? alapteriiletii, utcai bejaraty, foldszinti,
nem lakds céljara szolgdlo helyiségre sz610 bérleti szerz6dés meghosszabbitasat a CAMERA
Kft. (székhely: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19.; cégjegyzékszam: 01 09 168700;
adoszam: 10780583-2-42; képviseli: Boros Laszld ligyvezetd) részére, 2022. julius 23.
napjaig, fototechnikai iizlet és iroda (kereskedelem) céljira 68.500,- Ft + AFA bérleti dij +
kdziizemi és killonszolgdltatasi dijak Osszegen. Azért javasoljuk a kérelmezd altal tett
ajanlaton torténd bérbeadast, mivel igy a bérleti dij fizetése folyamatos lesz, mindezen feliil a
bérbeadisbol befolyo bérleti dij és kozos kdltség fedezné az Onkormanyzat kozds koltség
fizetési kotelezettségét, azon felill plusz bevételt is jelentene. Ez az Osszeg egyebekben a
jelenlegi ingatlandrak mellett redlis dijtétel és az Ugyfélre sem ré til ‘nagy terhet ezert.
mdokolt lehet a berlen d13 at alacsonyabban tartam '



Javasoljuk tovabba a Budapest VIIL Keriilet, Somogyi Béla utca 21. szdm alatti
36468/0/A/5 helyrajzi szamu, tulajdoni lapon 41 m?® alapteriiletii, utcai bejaratli, foldszinti,
nem lakas céljra szolgalé helyiségre szolo bérleti szerz6dés meghosszabbitasat a CAMERA
Kft. (székhely: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19.; cégjegyzékszam: 01 09 168700;
adoszam: 10780583-2-42; képviseli: Boros Lészlo ligyvezetd) részére, 2022. julius 23.
napjdig, fototechnikai lizlet és (javité) mithely, iroda (kereskedelem) céljara 107.000,- Ft +
AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaitatasi dijak Osszegen. Azért javasoljuk a
kérelmezé altal tett ajanlaton torténd bérbeadast, mivel igy a bérleti dij fizetése folyamatos
lesz, mindezen felill a bérbeadasbol befolyd bérleti dij és kozds koltség fedezné az
Onkormanyzat kozos koltség fizetési kdtelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. Ez
az sszeg egyebekben a jelenlegi ingatlandrak mellett realis dijtétel és az Ugyfélre sem r6 tal
nagy terhet, ezért indokolt lehet a bérleti dijat alacsonyabban tartani.

I1. A beterjesztés indoka

A nem lakds céljara szolgalo helyiség bérleti szerzodésének meghosszabbitasahoz bérbeadoi
dontés szitkséges, amely dontés meghozatalara a tisztelt Képviselo-testillet jogosult.

IT1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A bérleti szerzédés meghosszabbitdsabol befolyé bérleti dij és kozos koltség fedezné az
Onkormanyzat koz6s kéltség fizetési kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene.

A 248/2013. (VL 19.) szdmi Képviselo-testilleti hatirozat (tovébbiakban: Kt. hatdrozat)
alapjan szdmitott bérleti dij meghaladja a piacon elérhetd bérleti dijat, az azon torténd
bérbeadas nem valdszinii. A bérl altal ajanlott bérleti dij viszont attol elmarad, a kettd kdzotti
bérleti dijon t6rtén bérbeadas mindkét fél szamara kielégité mértcket jelent. A forgalmi érték
mértéke a bérlé bérbeadoé altal meg nem téritett folyamatos karbantartasanak kszonhetd.

Amennyiben a helyiségbérleti szerzoédés nem keriil meghosszabbitasra, az Onkormanyzatot
kiadasként kozos koltség fizetési kbtelezettség terhelné, valamint a helyiség dllaga romolhat.

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

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képvisel-testitlet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabalyzatarol szolo 36/2014.
(X1.06.) dnkorményzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonost,
Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsdg dont az Onkormanyzat
tulajdondban 4ll6 nem lakéas céljara szolgdlo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolo
dnkormdnyzati rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakéasok elidegenitésérdl
sz0l6 Onkormanyzati rendeletben, az Onkorményzat tulajdondban allo nem lakés céljara
szolgal6 helyiségek bérbeadasanak feltételeirsl szolo nkormanyzati rendeletben, valamint a
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szolé dnkormdnyzati rendeletében meghatérozott tulajdonosi hataskorokben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérsl szol6 478/2020. (X1. 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormany az élet- és vagyonbiztonségot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozd SARS-
CoV-2 koronavirus  vildgjarvany (a  tovébbiakban:  koronavirus  vilagjarvany)
kovetkezményeinek elharitasa, a magyar allampolgérok egészségének és életének megovasa
érdekében Magyarorszag egész teriletére veszélyhelyzetet hirdet ki.

A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapesolddd egyes torvények modositasardl szolé 2011.
évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a



telepiilési Onkormdanyzat képviselo-testiiletének feladat- és hataskdrét a  polgarmester
gyakorolja, igy a dontés meghozataldra a polgarmester jogosult.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél
sz016 1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér
Osszegében szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadisanak
feltételeirdl szol6 35/2013. (V1.20.) szamu 6nkorményzati rendelet (tovébbiakban: Rendelet)
14. § (1) bekezdése alapjan, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérsl a bérld
kivalasztdsa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkorméanyzat részérél torténik az
ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képvisels-testiilet hatdrozatiban
megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatérozni. A hatskorrel rendelkezd bizottsag a
bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviselo-testilleti hatdrozatban foglaltaktdl csak akkor
térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett. A dontés meghozatala ugyan nem vj bérleti
szerzOdés megkotésére irdnyul, hanem a bérleti jogviszony meghosszabbitdsara, ugyanakkor a
Rendelet 14. § (1) bekezdése a bérleti dij meghatdrozasanak szempontjabél iranyado.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjén, a leendd bérld a bérleti szerzodés megkotését
megelézGen kételes a bérbeadonak 3 havi brutt6 bérleti dijnak megfeleld osszeget 6vadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzé6dés megkotését kévetden
kozjegyzd eldtt egyoldalit kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatdrozott id6re kétott bérleti szerz6dés meghosszabbitasara e
rendeletben foglalt feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a
bérlének nincs az Onkormdnyzattal, vagyonkezelSvel, bérbeadd szervezettel szemben
fenndllo tartozésa. Ebben az esetben a bérlé a lejaré bérleti szerzddésben foglalt azonos
feltételek (bérld, bérleti jogviszony idétartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett
jogosult a bérleti szerz6dés meghosszabbitisdra. Az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel
szemben fennallo tartozasnak mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési

megallapodds is. Etté] eltérd esetben a bérbeaddi jogokat gyakorld hataskédrrel rendelkezd

bizottsag dént.

A nemzeti vagyonrdl szo6lo 2011. évi CXCVI térvény 11. § (10) bekezdése szerint a nemzeti
vagyon hasznositisdra vonatkoz6 szerzédés csak természetes személlyel vagy atlathatd
szervezettel kothetS. A hasznositdsra irdnyulo szerz6dés hatarozatlan vagy legfeljebb 15 éves
hatérozott idére kothetd, amely idoszak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbité
abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult valamennyi kételezettségét szerzddésszertien,
késedelem nélkiil teljesitette. E bekezdés szerinti korlatozas nem vonatkozik az allammal,
koltségvetési szervvel, dnkormanyzattal vagy dnkormdnyzati tarsulassal kotott szerzidésre.

A Képvisel6-testillet 248/2013. (VL19.) szamii hatarozatinak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a
Képvisel6-testiilet mas hatdrozata szerint aktualizalt beko1tozhet6 forgalmi érték szolgal.

A Kt hatdrozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével

torténik a bérleti dij meghatarozasa, kereskedelmi tevékenység esetén a bérleti dij szorzo6 6 %e.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat
Mellékletek: Ertekbecslesek (3 db) ' '

N



Hatarozati javaslat

Budapest Féviros VIIL Keriilet Jozsefviros Képviseld-testiiletének ....12020. (XIL.....)
szami hatarozata

Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Somogyi B. u. 19. és a Somogyi B. u. 21. szam alatti
nem lakas céljara szolgalé helyiségekre sz6l6 bérleti szerzédések meghosszabbitasarol

A Képviselo-testiilet gy dont, hogy

1)

2)

1)

4)

hozzdjarul a Budapest VIIL. keriilet, Somogyi Béla uteca 19. szam alatti, 36467/0/A/27
helyrajzi szamu, tulajdoni lapon 108 m> alapteriiletii, utcai bejaratu, foldszinti, nem lakas
céljara szolgald helyiségre szolo bérleti szerzodés meghosszabbitasahoz a CAMERA
Kft.-vel (székhely: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19.; cégjegyzékszam: 01 09
168700; adészam: 10780583-2-42; képviseli: Boros Laszlé tgyvezetd) 2022. julus 23.
napjaig, fototechnikai iizlet és (javité) miihely (kereskedelem) céljara 258.000,- Ft +
AFA bérleti dij + kdziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Gsszegen.

hozzajéirul 2 Budapest VIIL keriilet, Somogyi Béla utca 19. szam alatti, 36467/0/A/28
helyrajzi szam, tulajdoni lapon 28 m” alapteriilet(i, utcai bejarati, foldszinti, nem lakds
céljara szolgalo helyiségre szolo bérleti szerzédés meghosszabbitasdhoz a CAMERA
Kft.-vel (székhely: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19.; cégjegyzekszam: 01 09
168700; adoszam: 10780583-2-42; képviseli: Boros Laszlo tgyvezet6) 2022. jilius 23.
napjaig, fototechnikai iizlet és iroda (kereskedelem) céljara 68.500,- Ft,- Ft + AFA
bérleti dij + kdziizemi és kiillonszolgaltatasi dijak dsszegen.

hozzajarul a Budapest VIIL keriilet, Somogyi Béla utca 21. szam alatti, 36468/0/A/5
helyrajzi szam, tulajdoni lapon 41 m” alaptertiletii, utcai bejaratd, foldszinti, nem lakds
céljdra szolgalé helyiségre sz6lo bérleti szerz6dés meghosszabbitasshoz a CAMERA
Kft.-vel (székhely: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19 cégjegyzékszam: 01 09
168700; adoszam: 10780583-2-42; képviseli: Boros LaszIlo tgyvezet6) 2022. julius 23.
napjaig, iizlet és (javité) miihely, iroda (kereskedelem) céljara 107.000,- Ft + AFA
bérleti dij + kdziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen.

felkéri a Budapest Jézsetvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.), 2.), valamint 3.) pontja szerinti bérleti szerzodés
megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allé nem lakas
céljgra szolgalé helyiségek bérbeaddsanak feltételeirél szolé 35/2013. (VL 20))
snkorményzati rendelet 14. § (7) bekezdése alapjan 3 havi brutto bérleti dijnak megfeleld
ovadékok feltdltését, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan kozjegyz6 el6tt egyoldali
kotelezettségvallalasi nyilatkozatok alairasdt vallalja a leendd bérld. A bérleti szerzbdés
megkotésének feltétele tovabba, hogy a bérlének ne legyen a szerzodes megkotésekor
fennall6 tartozasa.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazddlkodasi igazgatdja
Hatéridé: 4.) pont esetében 2020. december 31.

A dontés végrehajtisit végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt.

Budapest, 2020. november 24.

Kovacs Otto sk.
igazgatosagi elndk
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1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. fsz. 27.

szam alatti

36467/0/A/27 hrsz-u

mithely ingatianrél

Budapest, 2020. szeptember

Figgetlen | Megbizhoto | Ertékmeérs
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ERTEKELESI BIZONYI{TVANY

Megrendeid azonosito ; JGK-589

Kertleten heliii elhelyezkedeése ; Palotanegyed

ingattan cime (tul.iap szerint) : 108% Budapest, Somogyi Béla utca 19, fsz. 27.
Helyrajzi szama 1 36467/0/AS27

ngatlan megnevezése 1 mihely

ingatlan jelenlegi hasznositdsa : mintabolt és szerviz

Szebak szama P

Komfortfokozat ¢ -

Az értékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret ;108 m?

Helyiségesoport redukalt alapteriilete v 108 m? Fajlagos m2 &r: 528 392 Ft/m?
Térsashaz telek terilete ; B31m?

Eszmei hanyad T 587 / 10000

Belsd miiszaki allapot T

Megkdzelithetdsége 1 utcal féldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapd méodszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjdn megaliapitdsra keriil, hogy sz ingatlan

forgalmi értéke: 57070 000 Ft
azaz Otvenhétmillid-hetvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 13 660 000 Ft

azaz Tizenharommillio-hatszazhatvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapothan kerillt meghatdrozésra.

Az értékelésben megaliapitott piaci arték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos dfa tarvény alapian
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdérdlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci} értékének meghatarozasara készuit.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1A , tulaidonjog
Helyszini szemle/fordulénap idopontja : 2020. szeptember 24.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Keészilt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2020. szeptember 29,

2010 OKT @&,

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

2. oldat
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1. MEGBIZAS {SZAKERTG! FELADAT)

Megbizdsi Szerzdés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.}, mint
Megrendels, ingatianforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kfet,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (paacn) értéket,
Az ériékelés célja: Onkormaényzat éftali megrendelés, berbeadashoz torieno felhasznalasra : :

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra kerliltek az ingatiannal kapcsolathan
rendelkezésre 3ll5, a msliékletben felsorolt és jelen értékelésher csatolt dokumenturnok. MegfelelGen
alkalmazdsra kerlitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei s a tébbsz6rosen maodositott 25/1997, (VI 1.) PM
rendelet elSirasai,

A helyszini szemle soran & szdban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirgl fenykepfeiveteleket keszusettunk
armnelyek az ingatlanforgalmi szakértdi velemeny mellékletébe csatoltunk. :

Helyszini szemién jelenlévék: Berlo, ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulaidoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartés szerinti sllapotot,

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1085 Budapest, Semogyi Béla utca 19. fsz, 27.

Tulajdoni lap szerinti tertlete: 108,0 ? P

Helyrajzi széma: 36467/0/A/27

Ingatlan megnevezése; ‘malihely

Ingattan jelenlegi hasznositasa; i mintabolt és szerviz

Bejegyzd hatdrozat: Az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapitd oklratban meghatarozott
helyiségek. :

i rész: :

Tedajdonviszony: ' . o VIII. Keriilet] Onkorményzat 1/1

i, rész: _ . ' '

Bejegyzd hatdrozat: : . nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni fappal igazolhatgak.

4_; INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian ki rnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VI, keriilet Palota negyed keriiletrészében, & Stahly és Kéfaragéd utca kdzdtti szakaszon
‘ktzitt fekszik, parhuzamosan a Jozsef korittal, a Somogyi Béla utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a
) kozteruleten fizetds. Kbrnyezetében jellemzden utcafronton 816 2-4 emeletes tarsashazak épiiltek. ‘

Az ingatlan infrastukturdlis elldtottsdga vérosrészen belil j6, 200 méteren belil alapelldtast hiztosito Oz fetek,
egeszséglgyi intézmeény, valamint kozlekedem csomopont Elerheto Tomegkozelekedes» eszkbzdk a komyeken
50«300 méterre elérhetdek. T C

Témegkt‘;ziekedési eszkdzok:

Villamos Autobusz [ Troiibusz Metro/Foldatatt [ vasit



NG ATLANFORGALII STAKERTO VELEMENY

4,2, Ingatlan dltaldnos jellemzéi

Az épliletet Schmits Erzsébet épittette 1898-1899-ben Mudetz Antal épitész tervei alapjan, eklektikus stilushban. A
homlokzat foldszinti savijdban vakolt kvéderezés van kiafakitva, ez a rész feldjitott. A felmend szinteken nagy
feluletekrdl hidnyzik a vakolat. A homlokzati diszités igen gazdag és valtozatos, jellemzéiek a szoborfejdiszek,
cimerpajisok és viragflizérek, azonban a diszitések egy része hidgnyzik, vagy sériilt.

Az ingatian bejdrata az utcafront feldl kialakitott, amely hulldmos vasredénnyel biztositja az albetét védeimét,
ezen kivil egy udvari bejarat is kiépitésre kerilt. A vizsgalt ingatlan albetéten belili viz- villany- és gazoraval
rendelkezik, és énalld vizesbiokkja van. A vizesblokkban keriilt kiépitésre a villanybojler, ami az afizetét melegviz-
ellétdsardl gondoskodik, valamint a vizéra is itt taldlhato. A gdzdra a boltives kdzlekedd helyiséghen taldlhato. A
falak festettek és tapétazottak, miszaki allapotuk kézepes. A burkolatok vegyesek, a hatso helyiség laminalt
parkettaval, a vizeshelyiségek keramiaval, a tobbi helyiség csaphornyeos parkettdval burkolt.

Belmagassaga 4,40 m, kivételt képez az lizlet melletti kiadokeént jeldlt helyiség, amely folott galéria kerlilt
kiépitésre. A galéria egyszer( fa szerkezet, amely kénnyen elbonthato, alatta a belmagassag 2,50 m.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagolasa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
melléklethben csataltunk.

{)sszességében dtlagos/jé allapotd ingatlan.

Eplilet:

Eplilet épitést éve: 1898-185%9 . B
fpiilet szintbeli kialakitasa: pince + faldszint + 3 emelet Miiszaki allapot
Alapozas, szigeteiés: savalap, nincs szigetelés faldiftandd
Flggdleges teherhordd szerkezet: tégla felijitando
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendds poroszsiiveg fodém feliiitandd
Tetészerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat feluiitando
Epllet homlokzata: vakolt, szinezett, részben kvaderezett feltjitando

Ertékelt helyiségcsoport: mithely
Belss terek fellilete: festett, tapétézott kozepes
Beisé terek burkolata: keramia, laminéit parketta, csaphornyos parketts kdrepes
Vizes helyiség(ek) felGlete: festett, csempézelt jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia jo
Kiilsé nyilaszarok: hutlédmos vasreddnnyel védett bejarati ajtd kozepes
Atlagos belmagassaga: 4,40 m magas
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek kdzepes
Flitési rendszer: gazkazan i
Melegviz biztositésa; villanybojler jc
Meglévé kbzmi-kiallasok: villany-gaz-viz-csatorna i
Meglévd kdzmi meérdorak: viltanyora, vizora, gazdra [
FelGjitas éve: n.a.
Feltjitas targya: n.a.
Ingatlan mlszaki dllapota dsszességében: i
Megjegyzés:

A siemle sorén az ingatlant a Camera Kft. hasznositotta.




NGATLANFORGALMI SIAKERIGH vE H—ME‘\'Y

4.3, Epiiletdiagnosztika

A sremrevételezes elfkészitése a rendelkezésre 3ll6 adatok {az épllet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentddidk) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathato tlineteket
digitalisan régzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakck véleményet (ha volt) kikértik.

Hiz:

A féldszinti rész feldjitott, a felsd szintek azonban feldjitasra szorulnak, itt valdszindleg épitése 6ta komolyabb
homlokzatfeldjitas nem tértént. A vakolatkarok igen jelentBs részéért a csapadékviz elvezetés hibaja felelds, Az
ereszalj vakolata és a konzoldiszek hidanyosak, alulrél észrevehetd azasfoltok vannak. Ez az azas feltehetoem a
tetéfedeés és tetobadogozas hlanyossagara vezethetd vissza. : : :

Albetét:

Az ingatlan belsé terében, a tabazati részen kisebh felazasok lathatok melyek az eiegtelen ta!ajnedvesseg ellem
szigeteléstot alakulhattak ki. : :

Bérléi megjegyzés:

A belsé feldjitasokat a bérld végezte, sajét pénzeszkéz bevondsaval.

4.4, Helyiségkimutatids

Megijegyzés:

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcit Hasznos
igépterem parketta festett 40,54 m? 100% 40,54 m?
kiadd parketta festett 15,73 m? 100% 15,73 m?
felette galéria fa szerkezet festett 15,73 m? 0% 0,00 m?
iroda keramia tapétazott 12,87 m? 100% 12,87 m?
fiirdészoba kerdmia festett+csempe 3,57 m? 100% 3,57 m?
we kerdmia festett+csempe 1,63 m? 100% 1,63 m*
oltézé kerdmia tapétdzott 7,20 m? 100% 7,20 m?*
kozlekedd kerdmia tapétazott 6,63 m? 100% 6,63 m?
raktar kerémia festett 19,50 m? 100% 19,50 m?
meérési korrekcié 033 m? 100% 0,33 m?
Osszesen: 123,73 m? 108,00 m?
Osszesen, kerekitve: 124 m? 108 m?

A hasznos alapterilet szamitdsanal a rendeikezesre allo muszakz tervrajz adatalt hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen meresekkei ei!enor;ztunk :

11
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S. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az ertékbecstések a TEGOVA dtmutatd elvel és mddszertani ajanldsai (FVS 2003-2016) szerint, a tébbszor
madositott 25/1997. (VlIl.1.) PM rendeletben és & mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el&irtaknak
megfeieléen keszilnek,

Az ertékelési szakvélerneny készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXI1. torvény az informacios nrendelkezési jogré! és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmerdl és az ilyen adatok szabad dramldsarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviii helyezésérd] sz6l6
jogszabdlyoknak megfeield médon kezeli.

Az értékeles modszerel két 6 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kéltségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kizéd sorothatdak.

A piaci értek fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine az értdkelés
idépontjaban egy vasdrolni széndékozd és egy efadni széndékozd kozott szokdsos piaci feitételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kérlitekintden visetkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlhtak volna. (EVS 1)

Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sorédn az ertékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerllinek az adott telepllésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerlinek. Miné| kézvetienebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, QOlyan
ingatlanok értekbecslésénél hasznéliak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk, Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkez§ tényezék szolgalnak:
- realizétt Ugylet szerinti 4r / kindlati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellétottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jeflemzék.

Az ertek, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatianok addsvételi/kinalati adatainak
felhaszndlasaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitéson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld ériékelés az ingatlan jov&beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(i6 kiadasoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A7 értek megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jovedelmek ielenéricke,

A hozamszdmitas lepései Bsszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiadadsok becslése hasznalati rmédonként.

3, lovShen! pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent,

4. A tokesitesi kamatldb meghatarozasa: (2 éves magyar sllampapir hozama)+ingatianpiaci kockdzat {azon belGl
agazati kockdzat)+helyi kiirnyezeti adottsagok+kamatiab kockdzat miatti kockazat,

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. IH. n.év)

5. A pénzfotyamok jelenértékének meghatirozasa.

E. A legmagasabh jeloenériék kivalaszidsa, mint hozamszamitison alapuld érték.

A modszert altaldban a jdvedelemtermeld képességgel rendetkezs ingatianck esetében alkeimazzik,

6.oldal
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Kéitségalapu szdmitdsi mddszere

A nettd potlasi koltség elvii ertékelés a vagyontargy értéket az ingatlan (vagyontargy) kalkulait Giraeléaliitasi
kéitsége alapjan adja meg. Az djraeléallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id8 muldsa, az elhasznalodss, az
erkdlcsi értékestkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmenyhez hozzd kell adni a felépftményhez
tartozé foldterilet értékét, Epités alatt {évé létesitménynél, kirosodott Iétesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &l rendelkezésre,

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgaimi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési kirbe bevont ingatianok
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a szitkebb kérnyezetben elvégzeésre kerilitek, Az ingatlanok forgalmi
értekeben ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintii, mindségd elldtast nyujt helyben és a
kérnyezetében élé lakossag szamara, '

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési {pétiasi) kdltségének
becslésén alapszik, tevonva az avulas valamennyi lényeges formdjét. A bruttd helyettesitési {potldsi) koltseg
tartalmazza a vizsgalat torgyat képez6 felépitményekkel azonos miiszaki jellemzbkkel és funkcidval bird
{étesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kézvetien és jaruiékos koltségét. '

A kbzvetlen koliség & vizsgélt épliletekkel és épitiényekkel azonos objektumeok Ojraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
ujraeldaliitasi értékeket a rendeikezésre alla, vagy az éltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységdrai alepjan
szémolhatjuk. ' - S ' o

Az avulds az id6 mulasa miatti értékesdkkenés, Harom 6 eleme:

a,) fizikai romlés,

b.) funkcionalis avulas és

c.} kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizlkai romids esetében figyelembe kell venni az épiilet f8 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Gsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosafa hatralevo
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkezd gazdasagilag hasznos teljes eiettartamokat kell hasznaim

- varosi tégla epliletek 60-90 év,

- vdrosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,

- ¢saladi haz jellegii épliletek 50-80 ev,

- ipari és mezSgazdasagi épliletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itien megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili korlilmények miatt &l el8, mint a keresiet hidnya, a teru!et valtozo
ingatlan felhasznalass, vagy az ltelénos nemzetgazdasagi kirilmeények,

Az avuias mérteket @ harom emlitett avuldsi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten belili ethelyezkedése: © . Palotanegyed

Térsashaz telek terillete; - o 831 m? :

Eszmei hényad: 587 / 10000
Albetétre jutd telek teriiet: 48,78 m* '
Fajlagos atiagar, kerlletrészen bekil: 280000 Ft/m*

Diszkontaldsi tényezs: a0

Telek eszrnei ériéke: . ) : 136680000 Ft , Ti_zenhérommilli§~hatsza‘zhatva nerer- Ft |

- 7. eldat
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5.2, Ingatian értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési mbdszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | {OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan efhelyezkedése: 1085 Budapest, | vittker, | i ker, 1t | it ker, 1.
Somogy! Béla Vi,”' i'(er.: VIl ker., Vig Csarnok- Jénos Pal Janos Pél
utca 19, fs2. 27. | Matyas ter uicz negyed papa tér papa tér
megnevezése: miithely Uzlet Gzlet Uzlet Gzlet/iroda Uzlﬁeétt/;:;jég
alapteriitet (m’): 108 44 33 59 32 59
kindlat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 28000000 | 19 200000 | 26 900 0G0 | 29 990 000 | 32 500 000
kinzlat fadasvétel ideie (év): 202G 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: ~10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m®): 572727 529081 410 339 843 469 501 864
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -9 -5% -3% -5% -3%
kerlileten belili elhelyezkedés 0% i0% 10% -5% 0%
epilleten belili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 10% 0% 0%
&ltalanos mUszaki dllapot 5% -5% -5% -10% 0%
eitérd felszereltseg {flités, szoc.blokk} Q% 0% 0% Q% 0%
szerkezetl kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
gatéria 1% -4% 1% -9% 1%
hédz miiszaki dllapota 0% 0% 0% 0% %
Osszes korrekeid: 2% ~0% 13% -29% -2%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 582 655 507 927 462 589 598 301 490 489
Fajlagos dtlagar: 528 392 Ft/m?
Ingatlan bacsiilt piaci &riéke: 57 066 336 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 57070000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Csarnoknegyed, nagy belmagassagu, utcafronti bejératos, féldszinti Gizlet,
feldjitande belsd térrel, cserélt nyilaszarokkal, ingatlan.com/30728383

2. adat: Csarnoknepyed, foldszinti utcai, feldjitott Gzlethelyiség, 2016-ban cirkof{ités,
galéria, we, zuhanyzd. Ingatlan.com /26902704

3. adat: Csarnoknegyed, teljes feldjitason dtesett, jelenleg iroda és raktar, félszuterén,
ingatlan.com/ 31608619

4. adat: Nepszinhaznegyed, feldjitatt dllapoty, teljesen galériazott Uzlethelyiség/irada,
vizes blokkal, ingatlan.com/2976608%

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejérattal is rendeltkezd, jelenleg

vendéglatohelyként Ozemeld helyiség, ingatian.com/30228296
Az ingatlan piaci dsszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve}:

57 070 000 Ft

azaz Otvenhétmillié-hetvensezer- £t .

8. oldal ..
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5.2.2. Hozamszédmitdson alapuld ériékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan

Gsszehasoniftd
adat 1.

osszehasontiité
adat 2.

dsszehasoniité
adat 3.

1085 Budapest,

ingatlan elhelyerkedese; Somogyi Béla utca

Vil ker., Krady utca

Vil ker., Német

VI ker., UN8 Ot 1.

19. fs2. 27. & utea
ingatlan megnevezése: miihely Gzlet uzlet tzlet
hasznosithatd terifet (m?): 108 42 3| 48
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 300 000 100 000 350 000
kinalat / szerz&dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 6 429 2 903 6 563
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet “T% -8% -6%
eltéré miiszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -10%
ker(leten beliili elheiyezkedeés 0% 10% -10%
épiileten beliili ethelyezkedés -10% 0% 0%
Osszes korrekeis: -22% -3% -26%
Korrigalt fajlagos alapar: 5040 Ft/m2/hé 2 825 Ft/m2/hé 4 856 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: & 240 ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: “Palotanegyed, feldjitott, kavézdként (zemeld, 22 + 20 m2-es galérias Uzles,
ingatlan.com/27216974
2. adat: | Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, jo miszaki dllapotd dzlethelyiség.
ingatlen.com/31408141
3. adat: Corvinnegyed, jelenleg fagyizoként, kavézdként lizemeld, utcafronti
hejaratos, klimas Gzlet, berendezési targyakkal, ingatian.com/30702553
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 4 240 Ft/m2/hd
Kihasznaltsdg: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 4396 032 Ft
Kéltségek:
Feldjitasi alap: 3% 131881 Ft
lgazpatdsi kbltségek: 2% 87 921 Ft
Egveb kbltségek: 5% 219 802 Ft
Kéltségek Gsszesen: 438 603 Ft
Eredmény:
fves Gizemi eredmény: 3956 429 Ft
Tékésitési rata {szdmitds 6. old. 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 56 52G 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé médszerre!l meghatdrozott értéke (kerekitve);
' o ' © 56520 000 Ft
© azaz Otvenhatmlllio-6tszazhiiszezer- Ft.
8. oldai
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI! ERTEKE

A piaci Osszehasonlitd modszert, mint {6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tlkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban joi mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor 2 hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapi: modszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci ertéket, ezért ezt

& modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly [Sulyozott érték
{rt] {%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci sszehasoniitd modszerrel: 57070000 Ft] 100%F 57070000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapu modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: 56 520000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egveztetett értéke: 57070000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):

57 070 000 Ft

azaz, Otvenhétmillis-hetvenezer- F1.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értekbecsld szakvélemeénvhen ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kévetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulaidonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tutajdonjoga keril
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozdsdn tilmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogoek
érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatian forgaiomképességének jogi eredet( korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldssézet nem vallalunk;

az értékelés aron a feltételerésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és [évObeni hasznositasaval
osszeftiggéshen a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szerverzetektdl, szeméiyektd! valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatatmazas rendelkezésre 8ll, illetve ezek beszerezhetéik, vagy meguiithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képvisel@jének szobeli tajékoztatdsa alapjén mutattuk be, az esetlegesen fenndlid, de
erzekszervi vizsgatattal nem eésztelhetd értékbefolyasolo tényezdkért (pl.; rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jefenléis stb.} nem wvallalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és koteleretiségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idGpontiéban az ingatlan haszndlataval
kiszvetlenist dsszefiged tartazas (kdviizemi dijak, sth.) nem &il fenn;

az eérték magaban foglelia az eéplletek rendeltetésszerli hasznalatahor szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések erteket;

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozasai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitésait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold karaimeényekben beaild lényeges vaitozas eseten szikseges a megadott
érték felllvizsgdlata,

nem vallalunk felelfsséget olyan korlimeények megléte miatt, amelvek befolyasclhatjak az ingatlan értékét,
korlatezhatjak hasznalhatosagat, azonban az értéekelés forduldnapjdn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsétotta rendelkezésre a szakvelemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatarozott értékek az eldzdekben vizolt feltételeken és alapelveken alapuinak, as csakis jelen
szakvélemeényben meghatarozott célre, Megrendel§ altal torténd felhasznalas esetén érvényesek,
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékeit ingatlanra vonatkozo dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az erteketesa
szamitdsok alapjan az alabb;akat rogeitjik:

Ingatian time: . 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. sz, 27,

Ingatian piaci forgalmi értéke: ' 57 070 000 Ft

azaz Otvenhétmillid-hetvenezer- Ft .

A fenti ériék per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulonapja '+ 2020. szeptember 24.
Szakvélemeény érvényessége < ¢ 1BOnap
Forgalomképesség értékelése - - : forgalomképes

Budapest, 2020. szeptember 29.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES| BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Tériképmasolat mésolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

ingatianra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép

QEOORKBOR

Fényképfelvételek

11. oldat
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.MELLEKLEYEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 18. fsz2. 27 Hrsz: 36467/0/A/27

TARSASHAZ 4 LAP_f 10 OKIRAT (RIESZLIT)

TARSASHAZTULAIDONT ALAPITO OKIRAT

ALTRLANCS RENDELKEZESEK

A Budapest,Févdros Jézsefvares: Onkermanyzat/Buda-
pest,vIIT.ker.Baross u 65-67/ meghbizdsa alapian az
URBS Tarsbshazaket Képviseld Eplletfenntertd s In-
gatlonforgalmazd KF?/1o77.Budapest,Wesselényld u.§i/
minl megblzobt 1993.8vi LEXVIL.PSrvényben foglal-
tak alapidn a hixingallanok elidegeniidse drdekeben
& Budapest,viil.ker 1765 Lulajdenys lapot 36467
nelyrajzi szam alatt pyilvantartott Somogy: B.o, 19
s2édm alatbi,a Joesefvarosi COnkormidnyzal kizardlagos
tolaidondban 8118 és a Jouseivarosi vagyonkezeld
KFT 7 Budapest,VilI.ker.0r u.8./xezeldsében 1évd laké
hizingatlant a mellékelt tervrajz €s miiszaki lesras

seerint

re

droashézzd alakitia 4.

A téisashavzd céruénd alakivasra az L¥P7.dv: lilse,

Lvr.elairasal a Jozsefvaros: Onkormanyzel 4719357413028
alapidn,valamint a Jelen slaplic okirat

int keril sor. : : o

"2 tadrsashaz kL1lén tula’rdonsd ingatlanal a kiozds culal-

donba utait ingatlanréscekkdl horzdjuk rartosd tulaj-

donl iiletdsdggel egyiiti a vewdkkel megkdtni ferveszett -7
Sdések Srréiyg Bnkormdanycetl fu-

EPI

adée-~witels asterzddesek leéty
Cdajdonbaon maralnak.
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AL/Rbrds Lualajdon:
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MEEF?IS{ETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. fsz. 27. Hrsz: 36467/0/A727

INGATLAN LEIRO

Budapesi Fovaros Ké?ﬁiéhyhiv’ataié Foldhivatal Fooszia!y
Budapest, X1, Budafoki 4t 58. 1519 Budapest, Pf. 415

Ingatlan leird adatai
o 2020.0 28
SUmRRESTViRER
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. fsz. 27, Hrsz: 36467/0/A/27
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MELLEKLETEK:_ 1085 Budapest, Somogyi Béia utca 19, fsz. 27. Hrsz: 36467/0/A/27

TERKEP-FOTODOKUMENIACIO

(33 Somogyt Bala utea 19

01, térkép

2T A
03. homlokzat

4

1) .
04, emeleti szintek 05. emeleti szintek
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MELLEKLETEK
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CPR-Vagyonértékeld Kft. : o H-1085 Budapest
B o o o : © 0 Jozsef kérit 69, fsz. 1.,
~ {70) 941-64-93
- www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birgsaz
- Cégjsz: 01-09-942852
Adisz: 22771393-2-42
Nyilv.tart,s2.: COB450/2010
lktatészam: JGK-590

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. fsz. 28.

' o sz%m alatti
 36467/0/A/28 hrsz-G

- mihely ingatlanrdl

Budapest, 2020, szeptember
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeib azonositd : JGK-590

Kerilleten beliili elhelyezkedése : Palotanegyed

ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. fsz. 28.
Helyrajzi széma 1 36467/0/A/28

Ingatlan megnevezése 1 mihely

Ingatian jeleniegi hasznositasa 1 mintabolt és szerviz

Szobak szdma .

Komfortfokozat H

Az értékelés célja : Onkormanyzat aitali megrendelés, bérbeadashoz
Tulajdoni lap szerinti méret 1 28 m?

Helyiségesoport redukilt alapteriilete 1 28m? Fajlagos mZ &r: 530 853 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete t 83im?

Eszmei hanyad : 150 /10000

Belsd miiszaki dlapot ¢ jo

MegkGzelithetésége 1 ovegyes

Ertékelés alkalmazott médszere 1 piaci 8sszehasoniitd- és hozamalapa modszer

A Jézsefvarosi Gezdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitdsok alapjan megaliapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke; 14 860 000 Ft
azaz Tizennégymillid-nyolcszéazhatvanezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 3490 000 Ft

azaz Harommillid-négyszazkilencvenezer- F.
A piaci értek per-, teher- és igénymentes dllapotban ker(it meghatdrozasra,

Az értékelesben megaliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapjan
szamitanda.

lelen ingatianforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatarozasara készilt,

Ertékelt tutajdoni hanyad, értékeit jog 111 ., tutajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2020. szeptember 24,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelese : forgaiomképes

Készulr: 1 dh. eredeti nyomtatoty példanyban.

Budapest, 2020, szeptember 28.

2620 OKT 06,

| takatos Ferenc
’ ingatlanvagyon-ertékeld

Nyilvantariasi szam: 1398/2008,

2. oldal
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‘1. MEGBIZAS {SZAKERTGI FELADAT)

Megbizdsi Szerzédés srerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjdn Térsasagunk meghatérozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) erteket
_ Az ériékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, berbeadashoz torteno feihasznalasra

2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keralt sor, tovabba megvizsgaldsra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
atkalmazdsra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvei és a tdbbszérésen modositott 25/1997. (VKL 1.) PV
rendeiet elSirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatian részletesen bejartuk, az ingatlan adotisdgait, kornyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaituk. Az ingatfan egyes részieteirdl fenykepfelveteleket kesznettur;k
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vel@meny mellékietébe csatoltunk. :

Helyszini szemlén jelenlévéik: Bérls, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulsjdoni fap tartalmazza az ingatian-nyilvantarids szerinti dlapotot,

i rész:

Széljegy tartalma: nines bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint): 1085 Budapest, Somogyi Bela utca 19, fsz 28.
Tulajdont lap szerinti teriilete: L 280m? :

Helyrajzi szama: 36467/0/A/28

{ngatlan megnevezése: - miihely

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: ' " mintabolt és szerviz

Bejegyzé hatdrozat:

: he[wsegek
il. rész: :
Tulajdonviszony: o VIH, Kerteti Onkormanyzat 11
I rész; Lo o
Bejegyz& hatérozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappai igazothatéak.

4. INGATLAN [SMERTETESE

4.1, Ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIt keriilet Palota nepyed kertletrészében, a Stahly és Kéfaragd uica kozétti szakaszon

ko261t fekszik, pdrhuzamosan a Jézsef kirittal, a Somogyi Béla utcahan, Az utca burkolata aszfalt, a parkoldsa

kozterileten fizetds. Kdrnyezetében jellemzéen utcafronton allé 2-4 emeletes tirsashazak épiiltek.
Az ingatian infrastukturalis ellatottséga varosrészen belll j¢, 200 méteren belil alapelidgtdst biztosito dizletek,
egészségligyi intézmény, valamint kozlekedesi csomopsnt elerheto Tomeg&oz‘eiekedem eszkbzbk a komyeken

50-300 méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedesi eszkdzok:

{¥] viltames V] Autdbusz [} trotibusz I¥] Metro/Foldalatti M vasit

3, oldal

- Az 8nallo ingatlanhoz tartomak az alapitd okiratban meghatamzott
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4.2. Ingatlan dltaldnos jellemzéi

Az épliletet Schmits Erzsébet épittette 1898-1899-ben Hudetz Antal épitész tervei alapjdn, eklektikus stilushan. A
homlokzat féldszinti sévjaban vakolt kvaderezés van kialakitva, ez a rész felijitott. A felmend szinteken nagy
feltletekrd! hidnyzik a vakolat. A homlokzati diszités igen gazdag es valtozatos, jellemzdek a szoborfejdiszek,
cimerpajzsok és viragfizérek, azonban a diszitések egy része hidnyzik, vagy sériilt.

A vizsgalt ingatian eredetileg utcai és udvari bejdrattal is rendelkezik, a valdsaghan azonban a 36467/0/A/27 sz.
hrsz-bét lehet megkbzeliteni, melyet szintén a Camera Kft. bérel. Az ingatlan két helyiséghdl all, amelyben a
raktarbol gipszkarton falazattal egy mosd-wc helyiség kerlit fevélasztasra. A falak tapétazottak, a burkolatok
kerdmia és PVC, a galérian lamindlt parketta. Melegviz-elldtésrol felst elhelyezésii, szabadkifolydsl vizmelegitd
gondeskodik, a hleadék dntdttvas radiator és acéliemez radidtor, Az albetét 6nillé vizdraval rendelkezik, egyéb
més kdzml mérddra nings. A villany és 2 fités & szomszédos 36467/0/A727 hrsz. felél megoldott. A miihely
helyiség felett egy egyszerd fa szerkezet(i térold galéria keriilt kiépitésre, amely alatt a belmagassag 2,50 m.

Az ingatlan teljes beimagassaga 4,40 m.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékietben csatoltunk.

Osszességében atlagos/io alapotd ingatlan.

Epiilet:

Epiifet épitési éve: 1898-1899
Epiiet szintbeali kialakitasa: pince + féldszint + 3 emelet Mdszak dllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigeteles felgjitando
Fuggbleges teherhordd szerkezet; 1égla felujitando
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém feldjitandd
TetBszerkezete; fa acsszerkezet, cserép héjazat felijitandd
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett, részben kvaderezett feldjitando

Ertékelt helyiségesoport; riihely
Belsd terek feltlete: tapétizott jo
Belsd terek burkolata: keramia, laminait parketta, PVC kdzepes
Vizes helyiséglek) felillete: festett kozepes
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia kizepes
Kiilsé nyflaszardk: hullamos vasredénnyel védett bejarati ajto kézepes
Atlagos belmagassaga: 4,40 m magas
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek kdzepes
Fiitési rendszer; 36467/0/A/27 hrsz. felél 0
Melegviz biztositasa; felso elhelyezast, szabadkifolyas vizmelegits io
Meglévé kdzmi-kidllasok: viz-csatorna jé
Meglévs kdzmi mér§ordk: vizéra i
Felujitds éve; n.a.
Feldjitas targya: n.a.
Ingatlan miiszaki Allapota dsszességében: jo
Megjegyzés:

A szemle sorédn az ingatlant a Camera KRt hasznositotta.




INGATLAMFCRGALMI STAKERTS) VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tlineteket
digitélisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt} kikértik,

Hdz;

A fBldszinti rész felljitott, a felsd szintek azonban feldjitasra szoruinak, itt valésziniileg épitése 6ta komalyabb
homlokzatfeldjitds nem tértént. A vakolatkarok igen jelentds részéért a csapadékviz elvezetés hibsja felelds. Az
ereszalj vakolata és a konzoidiszek hidnyosak, alulrél eszreveheto azasfoltok vannak. Ez az azas feltehetden a
tetdfedés és tetohadogozas hlanyossagara vezethetd vissza. )
Albetét:

Az ingatlan belsd terében, a labazati részen klsebb felazasok lathatok melyek az elegtelen taia;nedvesseg elieni
szigeteléstdl alakuthattak ki.

BérlSi megjegyiés:

A belsd feltjitasokat a bérlé végerte, sajét pénzeszkoz bevonasaval.

4.4, Helyiséghkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Karrekcis Hasznos
mthely kerdmia tapétazott 15,13 m? 100% 15,13 m?
felelte paléria lamindlt p. festett 15,13 m? 0% 0,00 m?
raktar PVC tapétazott+festett 12,38 m? 100% 12,38 m*
mérési korrekcid 0,49 m? 100% 0,48 m?*
Osszesen: 43,13 m? 28,00 m?
Osszesen, kerekitve: 43 m? 28 m*

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasandl a rendelkezésre allo muszal—:e tervra;z adatalt hasznéltuk fel, me!yet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink. -
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
modositott 25/1997. {VHil,1.} PM rendeietben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfeleléen készlilnek.

Az értékelési szakvelemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megielend Megbizo személyes adatait a
2011, évi CXiI. térvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informdcioszabadsagrol, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet | 2016. aprilis 27.) & természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivit helyezésérdl szoid
jogszabdlyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerel két f6 kategorisba oszthatok: a piact érték alapl és a koltségalapu értekelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek ket f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016j: Az a becsillt dsszeg, amelyért az ingatfan gazdat cserélne az ériékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozé és egy eladni szdndékozd kozdatt szokasos piaci feltételek szerint
febonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kérlitekintéen viselkedtek,
anélkiit, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1}

Piaci Bsszehasonlito adatok elemzésén alapulo mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatian elemei dsszehasonlitdsra kerlinek a: adott telepliiésen, vagy piaci
kdrnyezetéhen az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlenok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlésra kerilinek. Minél kbzvetlenebh dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsértek. Glyan
ingatianok értékbecstésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: esalddi hazak, lakasok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti & / kindlati ar

- agrtékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingetlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok adisvételifkinaiati adatainak
felhasznélasaval hatarozhato meg,

A hozamszamitdason alapuld értékelési médszer

A& hozamszdamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése eérdekében
felmerilé kiaddsoknak a kilidnbségébd! {tiszta jbvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéliapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkidz értéke annyl, mint a beléte szarmazo tiszia jovedelmek jelenérieke.

A hozamszamitds lépései dssrefoglatva:

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

2. Ajbvibeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati mddonként.

3. JovBbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati mddonként,

4, A tokésitési kamatlab meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beld
agazati kackdzat}+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. Hli. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértekének meghatdrozasa.

6. A legmagasabh jelendrték kivalasztasa, mint hozamszdmitisan alapulé érték.

A modszert altaldban a jdvedelemiermeld képességgel rendelkezd ingatlanck esetében alkalmazzak.
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Kéitségalapd szdmitdsi modszere

A nello potlasi kbliség elvl ériékelds a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjraeldaliitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az Giraelsallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mutasa, az elhasznalddas, az
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd Iétesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositésok esetén, valamint olyan esetekben alkalmarhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kildnieges
rendeftetése miatt) mas modszer nem 3H rendelkezésre.

A foldterilet ériékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képesseget elsBsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az ériékelési korbe bevont ingatlanok
venatkozasaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingattanok forgaimi
értékében ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepiilés milyen szinti, minéség elldtast nyijt helyben és a
kiérnyezetében élé lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési {pétlasi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlast) kéltség
tartalmazza a vizsgalat targydt képezd feiépitmeényekkel azonos miszaki jellemzékke! és funkcidval bird
letesitmény jelenlegi megvaldsitdsaval kapesolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos kbltségét,

A kbevetlen kdltség a vizsgalt épiletekked és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahal a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, @ brutto
tiraelballitasi értékeket a rendetkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. aktal kiadott Epitsipari Ko!tsegbecs!es: Segédlet {EKS} 2019 évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idé miilasa miatti értékesokkenés. Harom f6 eleme:

a.} fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulds és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak,

a.) A fizikal romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
aranyat az dsszériékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitésoknal a felépitmény gazdasagosan hatralevo
élettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teijes eiettartamokat kell hasznalni;
- varosi tégla épilletek 60-90 év, : o
- varosi, szerell szerkezetii épliletek 40-70 év,
- csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év,
- ipari és mezdgazdasagi épiletek 20-50 ev,
b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kisiégiteni.

€.} A k8rnyezeti avulds az ingatlanon kividli kériimenyek miatt &1l el&, mint a kereslet hidnya, o terulet valtozd
ingatlan fethaszndldsa, vagy az dltalénos nemzetgazdasdgi koridlmények.
Az avulds mértékeét a harom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszimei értékének szdmitdsa:

Kerliieten beldli elhelyezkedése; . - - Palotanegyed

Térsashdz telek teriilete; C B3l m? :
Eszmei hanyad: 150 J 10000
Albetétre jutd telek teritfet; 12,47 m? )
Fajlagos dtlagar, keriletrészen belil: 280 000 Ft/m*

Diszkontalasi tényezs: : :' 1,0

Telek eszmei értéke: ' 3490000Ft ', Harommillié-négyszdzkilencvenezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1, Piaci sszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Ingatian értéke kerekitve:

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. { OH adat 5,
ingatlan elhelyezkedése: 1085 Budapest, b vilb ker, | vl ker, 111 VL ker,
Somogyi Béfa w,“' Fcer.’, vill. ker., Vig Csarnok- Janos Pél tnes P&l
utca 19. sz, 28. | Matyas ter utea negyed papa tér paps tér
megnevezése: méihely Uzlet Ozlet {rzlet Gzlet/iroda Uzggg:;:ég
alapterilet {m®}: 28 43 33 59 32 59
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinalati &r / addsvételi ar {Ft): 28 000 000 | 19 400 00D | 26 800 000 | 2% 990 Q00 | 32 900 000
kindlat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id6 miatti korrekdld: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz): 572727 529091 410339 843 469 501 864
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 2% 1% 3% 0% 3%
kerilleten beliili elhelyezkedés 0% 10% 10% -5% 0%
eplileten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése % 0% 0% 0% 0%
altal@nos miiszaki allapot 5% -5% -5% -10% 0%
eitérd felszereltség (fiites, szoc.biokk) -3% -3% -3% -3% -3%
eltérd funkcid -5% -5% -5% - 5% -5%
galéria 3% ~2% 2% -5% 3%
haz miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 2% -5% 13% -28% -2%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}): 581 851 505 282 464 093 610671 497 329
Fajlagos dtlagér: 530 853 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 14863 884 Ft
14 860 000 Ft

Gsszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4, adat:

5. adat:

Csarnoknegyed, nagy belmagassagu, utcafronti bejaratos, foldszinti (izlet,
felijitandd helsd térrel, cseréit nyildszarokkal, ingatlan.com/30728383

Csarnoknegyed, féldszint utcal, felijitott Uzlethelviség, 2016-ban cirkéfliités,
galéria, we, zuhanyzd. Ingatlan.com/26902704

Csarnoknegyed, teljes feldjitdason atesett, jelenieg iroda és raktar, féiszuterén,
ingatian.com/ 31608619
Nepszinhdznegyed, felijitott allapoty, teljesen galéridzott Uzlethelyiség/iroda,
vizes blokkal, ingatlan.com/29766089
Csarnoknegyed, utcafronti és udvari beidrattal is rendelkezd, jelenleg
vendéglatohelyként Uzemeld helyiség, ingatlan.com/30228296

Ar ingatlan piaci ésszehasonlitd médszerrsl meghatérozott forgaimi értéke (kerekitve):
14 860 000 Ft

azar Tizennégymillio-nyolcszdzhatvanezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatlan] &sszehasonlité osszehasoniité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan ethelyezkedése: sj:izzu;éai:eu:;a Vil ker“:mdv uteaf VIl kzrt"c?émt VI, ker., GE t 1.
19. fsz. 28, )
ingatlan megnevezése: mihely izlet Gzlet zlet
hasznosithaté teriilet {m): 28 42 31 48
kinalati dij / szerz. bérleti dij {Ft/hd): 300 000 100 000 350 000
kindlat / szerzédés ideje {év, hd): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id& miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/mzjhé}: 6429 2903 6 563
KORREKCIOK
eltérd alaptertlet 1% 0% 2%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -10% -10% -20%
keridleten belih elhelyezkedés 0% 10% -10%
éplileten bellili elhelyezkedés ~10% 0% 0%
Osszes korrekcid: -19% 0% -28%
Korrigalt fajlagos alapar: 5233 ft/m2/ho | 2912 Ft/m2/héd | 4 725 Ft/m2/hé
Korr, fajlagos alapdr kerekitve: 4 280 Ft/m2/ho

QOsszehasonlito adatok leirdss:

1. adat: ‘Paletanegyed, feldjitott, kavézoként lizemeld, 22 + 20 m2-es galérias fizlet,
ingatlan.com/27216974
2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, j6 miiszaki dllapoty iiziethelyiség,
ingatlan.com/31408141
3. adat: Corvinnegyed, jelenleg fagyizoként, kdvézdként lizemels, utcafronti
bejaratos, klimas Ozlet, berendezési targyakkal, ingatlan.com /30702553
Hozamszdmitds
Bevételek:
plact adatck srerint bevételek : 4 250 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1 13153152 Ft
Kditségek:
Felgjitdsi alap: 3% 34 595 Ft
Igazgatasi kiltségek: 2% 23063 Ft
Egvéb kiltségek: 5% 57 658 Ft
Kéltségek dsszesen: 115315 Ft
Eredmény:
fves lizemi eredmény: 1037837 Ft
Tokesitési réta (szamitas 6. old.}: 7.0%
Tokésitett érték, kerekitve: 14 830 000 Ft
Ingatien hozemszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve}:
' Lo 14 830 000 Ft
azaz Tizenndgymiliic-nyoleszdzharmincezer- Fi _
9, oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci Bsszehasoniitd modszert, mint f& szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds thkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat, A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban 6! mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ériék a hirtelen emelkedd piacon meérsékeltebb,
gyakran aluiértékelt drat mutat. A kdltségalapl mddszer tikrézi legkevéshé az ingatlanok plact ertékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kival hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Sdly {Sdlyozott értek
(Ft] {%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd médszerrel; 14 860000 Ft]  100%i 14 860000 Ft
ingatian értéke kiltségalapi modszerrel: OFt 0% CFt
ingatlan értéke hozamalapl modszerrel: 14 830 QGO Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 14 860 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14 860 GO0 Ft

azaz, Tizennégymillio-nyolcszézhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

szitkséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszts tulajdonl forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerid
ertekelésre;
az atadott iratok tanulmanyozasdn tilmenden jogi természetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatfan forgalomképességének jogi eredeti korldtozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasavat
dsszefiggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektdl, szemeélyektd! valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, iHetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

a szakveleményben jeilemzett dllapotot egyszeri szemreveételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGiének szobeli tajékortatdsa alapjan mutattuk be, ax esetlegesen fennalls, de
grzékszervi vizsgdlattal nem észlethets értékbefolydsold tényezékert (pl.: reftett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talaffeiszin alatti problemak, kérnyezetre artalmas anyagek jelenléte sth.) nem vallalunk
felelgsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannai szemben esetlegesen fennalld terheket és kitelezettségeket,
feitételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalatdval
kézvetlenU! Bsszefliggs tartozds (kdzizemi dijak, stb.} nem all fenn;

az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszert haszndlatdhoz szikséges éplletgepészet
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre Kkelié pontossdggal nerm prognosztizalhatd valtozdsai
mdédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakériéi vélemény vonatkezd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak ertékét befolydsolo korilmeényekben bealld lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték felilvizsgadlata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kdrllmények megléte miatt, amelyek befolydsathatjak az ingatlan értélét,
korlatozhatjdk haszndlhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlltek rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendetkezésre a szakvélemény elkésziteséhez;

- az 3ltalunk meghatdrozott értékek az eldzdekben varolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendels aital tiriénd felhasznalas esetén érvényesek.

10, oldal
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B. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozdé dokumentumaok €s & piadl viszonyok tanulmanyozdsa utén, valamint az értekelési
szamitasok alapjén az alabbiakat rogzitjik: -

Ingatlan cime: . 1085 Budapest, Semogyi Béla utca 19. fsz. 28.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: ' " 14360000 Ft

azaz Tizennégymillid-nyolcszdzhatvanezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja 1 2020. szeptember 24.
Szakvélemény érvényessége _ : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : : forgalomképes

Budapest, 2020. szeptemnber 28.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYFTVANY

. MEGBIZAS {SZAKERTG! FELADAT)

. SEAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT] ALLAPOT BEMUTATASA
| INGATLAN ISMERTETESE ' '

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS B
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

fngatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzbdés

ingatlan elhelyezkedéset mutato térkép
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. fsz. 28. Hrsz: 36467/0/A/28

TARSASHAZ AJAPITO OKIRAT (RESZLIET)

. TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO CKIRAT

jA;TALANos RERDELKEZESEK

A Budapest , Pdvdres Jouscivares: Snrormanyzat/Buda-
pest,VIIT. ker.Baross o 65-67/ meghbicdsa alapién az
URBS Térshshdzakat Képviseld Epliletfenntartd g5 In-
gatlanforgaliazd KFT/1077.Budapest, Wesselényi u.4./
mint megbizeltl 19573, évi LEXVII.TSrvényben foglal-
Lak alepian a hizingstianok elidegeniiése drdekelaen
a Budapest,vIil.ker 1765 tulajdani lapoan 36467
pelyrazzi szam acatt nyilvantartatt Somogyi Bou. 1y
czém alotti,a Jézsefvdros: Unkormanyzal krvardlagos
tulaidonaban alld és a Jozsefvérosi Vagyonkezeld

EFT 7 Budapest,VIII.ker.Or v.8./kezeldsében 1évd lakd
hizingatlant a melldkels tervrajiz €5 milszakil lerras
szering ' ) b S s

térsashdzzd alakitla at.

Arvénd plakitasra az FH77.0vy llowme.
isefvaros: Onkermanyzel 471855711056
i sk1ratl

A tdrsashs
Lyl .eldiréca
sz.rencelet &

rendelkezdsel srerint kerill sor.

dongd ingatlanal & kdzds tulal-

A tdr
donks zekbd) hozezaiuk tartozd tulaj-
Sl d & veulkkel megkétni tervezellb 7,
adas-vetali & 284 D létresdtidig Bnkormanyzatli Lu-
iazcdonba ' .
v
k5268 BEs RULON TULAJDON
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CusaloLness Luak
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INGATLAN LEIRO

Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztaly
Budapest. Xl., Budafoki 0t 59. 1519 Budapest, Pf. 415

Ingatian leiro adatai
2020.00.28

é

BUDAPEST VIlLKER. [
Beiteriilet 36467 helyrajzi szam i

Szektor 81
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10BS BUDAPESY VIILILZLEE.,  Semeogyl Pela otes 39, "Felllvizsgdiat slatt”
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MELLEKLETEK: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 19. fsz. 28. Hrsz: 36467/0/A/28

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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CPR-Vagyonértékeld Kft. ' S : H-1085 Budapest
Lo S Jozsef kbrat 69. fsz. 1,
. {70) 941-64-93
- www.ertekbecslesek.com
info@ertekhecslesek.com
Févérosi Birgsag
Cegjsy: 01-09-542852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
ktatészam: JGK-588

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1085 B_u;d_ape_st, Somogyi Béla utca 21. fsz. 5.

szam alatti

: :_'_'3;646}8/0/,&/5 hrsz-0 __

{zlethelyiség ingatlanrdl

Budapest, 2020. szeptember

Foggetlen | Megblzhatd | €riekmerd
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ERTEKELES| BIZONYITVANY

Megrendelt azonosita
Keriileten heliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tullap szerint)
Helyrajzi széma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobak szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségesoport redukait alapteriilete
Tarsashaz telek terlilete

Eszmei hanyad

Belsé miiszaki aliapot
Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott médszere

¢ IGK-588
: Palotanegyed

1085 Budapest, Somogyi Béla utca 21. fsz. 5.

1 36468/0/A/5
1 Uziethelyiség

: mintabolt és szerviz

: Onkormanyzat altali megrendelés, hérbeadashoz
: Al m?

: 41 m? Fajlagos m2 dr: 521 313 Ft/m?®

: 937 m?

;170 / 10000

H )

: utcai foldszint

piaci dsszehasontitd- és hozamalapd madszer

A Jozsefvarosi Gardslkodasi Kizpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimdnyozasa utdn, a helyszini bejdras és az
értékelési szdmitdsok alapjan megailapitasra kertll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 21 370 000 Ft
azaz Huszonegymillio-haromszazhetvenezer- Fi.
melybé! a telek eszmei értéke: 4 460 000 Ft

azaz NégymilliG-négyszazhatvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igenymentes altapothan keriilt meghatérozasra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapjan
szamitando.

lelen ingatianforgalmi szakvelemény kizdrolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsara késziit.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog i 1/1 , tutajdonjog
Helyszini szemle/fordutdnap idépontja 1 2020, szeptember 24.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése forgalomkepes

Késziiit: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban,

Budapest, 2020, szeptember 29,

2070 OKT 06,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartadsi szdm: 1398/2006.
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1. MEGBI{ZAS ($ZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a jozsefvdrosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértdé vélemény elkészitésével birta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tdrsasédgunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgatmi {plau) erteke{
Az értékelés célja: Onkormanyzat altaii megrendeiés, berbeadashoz torteno felhasznalasra

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az ériekelés sordn helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alls, a melléklethen felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvei és a t8bbszorbsen modositots 25/1997. (Vill, 1) PM
rendelet elGirdsai,

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adotisdgait, krnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részieteirsl fenykepfelvetefeket keszntettunk
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi veiemeny meliékletébe csatoitunk. :

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérl, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmarzza az ingatlan-nyilvantartas szetinti allapotot.

I rész:

Szeljegy tartalma: nincs bejegyzeés

Ingatian cime (tulap szerint): 1085 Budapest, Somogyi Bela utca 21, fs2. &,

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 41,0 m? . '

Helyrajzi szdma: 36468/0/A/5

Ingatlan megnevezése: Aiziethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: ' - ‘mintabolt és szerviz

Bejegyz6 hatdrozat: . Az alapitd okirat szerint hozzatartozd melliékhelyiségek.
i rész: _ o
Tulajdonviszony: . “ ... VL Kerideti Onkormanyzat 1/1

i, rész: o o '

Bejegyzé hatarozat: : nincs bejegyzés

Megjegyzeés: A jogok és tények csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatoak. _

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill, kerlilet Palota negyed keriiletrészében, a Stahly és Kifarago utca kozotti szakaszon
koot fekszik, parhuzamosan a Idzsef kdruttal, 2 Somogyi Béla utcdban. Az utca burkelata aszfait, a parkelas a
kbzterlileten fizetds, Kérnyezetében jellemzdéen utcafronton 4o 2-4 emeletes tarsashizak éplltek.

Az ingatlan infrastukturdlis ellarottsdga varosrészen belil j6, 200 méteren beliil alapeliatist biztositd lzletek,
egészseglgyi intézmény, valamint kozlekedési csomopcnt e!erheto ?omegkoze!ekedesi aszkezok a kornyeken
50-300 méterre elérhetéek.

Tdmegkodzlekedés eszkizok:

Villamos Autdbusz i:] Trofibusz Metro/Foldatatti [ vasit

A
/

bg 7
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4.2, Ingatlan dltaidnos jellemz8i

A saroktelken ethelyezkedd, utcafronti zartsor(t beépités( épiilet pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitasq,
amely Kisméret(i égetett tégla falazattal, acélgerendas poroszsiiveg fodémmet, fa acsszerkezetdi, cseréppel héjalt
magas tetével éplit, A lakdhaz a XIX. szadzad vége - XX. szdzad eleje koril épiithetett, tervezdjerdl, épitdjérdl és
épittetdjérdl semmilyen pontos informacio nincs.

Az ingatian bejdrata eredetileg a Somaogyi Béla u. 21. feld! kiépitett, s valosagban azonban ez a bejarat nincs
hasznélva. £z az utcafronti bejdrat vasredénnyel védett, a nyildszard fix réccsal efiatott, Az értékelt ingatiant a
szomszédos 36467/0/A/27-bél - faton nyitott atjardn keresztill - lehet megkézeliteni, melyet szintén a Camera
Kft. bérel, egy masik (36467/0/A/28 hrsz.) atbetéttel egyiitt. A belsé tér 2010-ben feldjitdsra keriilt, melynek
sordn laminalt parketta keriilt lerakasrs, illetve a falak festése, tapétazésa tiriént meg. Az albetét 6nalld kdzmii
orakkal nem rendelkezik, a villany és a fités a 36467/0/A/27-es albetétbdl megoldott. Az ingatian kamera és
riasztérendszerrel kiépitett.

Belmagassaga 4,25 m, a8 mennyezet holtives.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
meliékletben csatoltunk.

Osszessézében i6 allanotd ingatjan,

Epiilet:

Epillet épitési évg; kb. 1900
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet Miiszaki allapot
Alapozds, szigetelés: sdvalap, nincs szigetelés kézepes
Fitggdbleges teherhordd szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fédém kézepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kozepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett, részben kvaderezett kozepes

Ertékelt helyiségcsoport: lizlethelyiség
Belsd terek felitlete: festett, tapétazott jo
Belsd terek burkolata: lamindlt parketta o
Vizes helyiség{ek} felllete: nincs
Vizes helyiség({ek} burkolata: nincs
Kiais6 nyilaszardk: raccsal és vasredénnyel védett nyildszarck kozepes
Atlagos belmagassaga: 4,25m magas
Belsd nyilaszérdk: nincs
Flitési rendszer: a szomszédos 36467/0/A/27-bdl megoldott jo
ivielegviz biztositasa: a szomszédos 36467/0/A/27-bél megoldott jo
Meglévd kdzmi-kiallasok: villany 6
Meglévt kGzml meréorak: nincs
Feldjitds éve: 2010
Feldjitas targya: szoveghen reszletezve
Ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében: jé
Megjegyzes:

A szemle sorén az ingatlant a Camera Kft. hasznositotta.

4. oldat
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A szemrevételezés elbkészitése a rendetkezésre 3ild adatok (az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait lefrtuk, illetve a lakok véleményét {ha voit) kikértik. '

Haz:

Az épiilet utcafronti homlokzata a foldszinten kvaderezett, az emeleti szinteken kdporos vakolattal elldtott. A
{abazat, valamint a fdldszinti homlokzati rész az elmult idészakban feldjitason esett at, a vakolat egységes,
jeientdsebb szerkezeti/esztétikai hibéktdl mentes. Az emeleti szintek képoros vakolata szintén megfelald
allapoty, csak - az azdta cserélt - ereszesatorna kirnyékén tapasztathatd jelentésebb vakolathiba (vakolatomias,
foltosodas), melyet néhol szakszeritlenill javitoitak. A homiokzati nyllészardk kérnyékének diszitdelemei

megfeleid allapotuak, folytonossagi hidnyt

a felszini csapadékelvezetést,

Albetét:

Az ingatian belsd terébe_n_épiii_et_szer_kezeti hibak, vizesedés és penészedés nem lathatd.

BEriSi megjegyés:

A belst feldjitdsokat a berld vegezte, sajat pénzeszkdz bevondsaval.

4.4, Helyiségkimutatds

6f mentesek. A tetGszerkezet és az ereszcsatorna-rendszer biztositja

Helyiségek Padozat Falazat MNettd Korrekeio Hasznos
Gizlet faminalt p. festett 22,17 m? 100% 22,17 m?
Gzlet laminélt p. tapétazott 16,29 m? 100% 19,29 m*
mérési korrekcid -0,46 m? 100% -0,46 m?
Osszesen: 41,00 m? 41,00 m?
Osszesen, kerekitve: 4l m® &1 m?

Megjegyzés:

A hasinos alapterlilet szdmitasanal a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
. helyszinen mérésekkel ellendriztink. ' B o '



GATLANFORGALII S7AKERTS VELEMENT

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értekbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvei #s modszertani ajanlésai {EVS 2003-2016) szerint, a tdbhszir
modositott 25/1997, {VilL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes epyéb jogszabélyokban eltirtaknak
megfelelfen készilinek.

Az eértékelési szakvélemeény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXIL. térvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacioszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EL
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az Hyen adatok szabad aramidsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdf szslo
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezell.

Az értéketés modszerei két f6 kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapt és a koéitségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy méas néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci erték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékeléds
iddpontjaban egy vésdroini szandékozd és egy eladni szdndékozd k&zdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben 2 felek tudatosan és kériiltekintfen viseikedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. {EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld madszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei Bsszehasonlitéasre kerlilnek 2z adott telepllésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlatl adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd sz eitérések
korrigélasra kerilinek. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitésra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, Qlyan
ingatlanck ertékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdzak, lakasok,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ér

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkbzelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki dliapot, egyéh jellemzok.

Az eérték, az ingatlan kbornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanck adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ié kiadasoknak a k{ilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéliapitass azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a beldie szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Azingatian [ehetséges {alternativ) hasznalati madiainak elemzése.

Z. A jovobeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. JovEbeni penzfolyamok feldllitdsa haszndlati madonként.

agazati kockdzat)+helyi kdrnyezett adotisdgok+kamatlab kockazat miatti kockdzat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2020. Il n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalatztasa, mint hozamszamitison slapuld ériék.

A mddszart altaléban a jdvedelemtermeld képesséege! rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzsk.
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Kdltségalapt szamitasi modsrere

A nettd potldsi kbltség elvii ériékelés a vagyontdrgy értékét az ingatfan (vagyontargy) kalkulalt djraetdallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraelfallitasi értékbél azonban le kell vonni az idé milasa, az ethaszndlddas, az
erkdfcsi ertékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kel adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitérgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgélt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas moédszer nem &l rendelkezésre. ' ' '

A foldteritlet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elssorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozésdban mind a tégabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telfepiilés milyen szintl, mindségl elldtdst nyujt helyben és a
kornyezetében &6 lakossag szamara. '

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kdltségének
becslésén alapszik, Jevonva az avulds valamennyi [ényeges formdjat. A bruttd helyetiesitési {potiasi} kéltseg
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
fétesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapesolatos valamennyi kozvetlen és jarulékos kbltséget.

A kBzvetlen kbltség a vizsgilt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitési kdltségenek felel
meg. Azon épilletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Gjraeldallitasi értékeket a rendelkezésre altg, vagy az ditalunk késztett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. aftal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet {EKS) 2019, évi egységarai alapjan
szamolhatjuk. o ' ' :

Az avulds az Id6 muldsa miatti értékesdkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas, .

b.) funkcionalis avulds és

c.} kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralevé
élettartamat keil figyetembe venni, S o
Altalanos esetben a kévetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:
- varosi tégla épiiletek 60-90 év, : o ' R
- varosi, szerelt szerkezet(i épliletek 40-70 év,
- csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év,
- ipari 8s mezdgazdasdgi éplletek 20-56 év.
© b} A funkciondlis avulas a gazdaségtalan, korszeriitlen megoldésokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie keli
. :azokat a korszer(i kdvetelmeényeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.
©.} A kirnyezett avulds az ingatlanon kivili kbrilmények miatt all el6, mint a keresiet hignya, a terilet valtozd
_ingatlan fethaszndlasa, vagy az altalanos nemzetgazdaségl kérdtmények. ’ '
Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategoriaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmel értékének szdmitdsa:

. :Keri}leten bel(li elthelyerkedése:; - “Palotanegyed

' Tarsashéz telek terilete; S 937 m?

.1 Eszmmel hdnyad: 170 /oonen
Albetétre juté telek teriilet: 15,93 m? IR
Fajlagos dtlagdr, keriitetrészen belll 280000 £t/m*

Diszkontéldst tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: s . 4460000 Ft -, Négymillié-négyszazhatvanezer- 1,
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5.2. Ingatlan ériékének meghatarozisa

{ 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer ]
Adatok értékelt ing. | OM adat 1. | OH adat 2. | OM adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ngatlan ethelyezkedese: 1085 Budapest, |oviilxer, | Vi ker. 11 | v ker, 1.

Somogyi Béia Vi.“' .ker.., VIl ker., Vig Csarnok- Janos PAl Janos Pat

utca 21 fs2.5. | Matyas ter uiea negyed papa tér pépa tér

. . L . - ) N uzlet/vendég

megnevezese; Uzlethelyiség Gzlet Gzlet Gzlet Gzletfiroda litohely
alapterifet (m'): 41 a4 33 53 32 59
kindlat K/ tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvétell ar (Ft): 28 000 000 | 19 400 000 | 26 900 000 | 29 930 000 | 32 900 000
kindlat /adasvétel idefe (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/elteit id6 miatti korrekcid: -10% ~10% -10% -10% -10%
fajlagos atapér (Ft/m’}: 572727 | 529091 | 410339 | 843469 | 501864
KORREKCIOK
eltérd alapteriiet 1% ~2% 4% ~2% 4%
kertteten belilli elhelyezkedés 0% 10% 10% -5% 0%
epiieten bellili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 10% % 0%
éltalanos miszaki dllapot 5% -5% -5% -10% 0%
eltérs felszereltség {fiftés, szoc.bickk) -5% -5% -5% -5% -5%
szarkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% -5% 0% -10% 0%
hdz miszaki éllapota 0% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: 1% 7% 14% -32% -1%
Korrigalt fajlagos atapar (Ft/m2): 576 164 484 171 466 145 575 246 494 838
Faflagos atlagér: 521 313 Ft/m?
ingatlan becstilt piaci értéke: 21373833 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 21370000 Ft

Osszehasoniito adatok leirdsa:
1. adat: Csarnoknegyed, nagy belmagassdgt, utcafronti bejaratos, foldszinti Gziet,
felujitando belsd térrel, cserélt nyilaszarokkal, ingatfan.com/30728383

2. adat; Csarnoknegyed, foldszinti utcai, feldjitott lizlethelyiség, 2016-ban cirk6fités,
galéria, we, zuthanyzd. Ingatlan.com /26902704

3. adat: Csarnoknegyed, teljes feldjitason dtesett, jelenleg iroda és raktdr, félszuterén,
ingatlan.com/ 31608619

4. adat; Nepszinhdznegyed, felujitott allapotd, teljesen galéridzott dzlethelyiség/iroda,
vizes blokkal, ingatlan.com/2976608%

5. adat: Csarnoknegyed, uteafronti és udvari bejarattal is rendelkezé, jelenleg

vendégldtchelyként lzemeld helyiség, ingattan com/30228295
Az ingatlan piaci dsszehasonlito modszerrel meghatérozott forgalmi értéke {kerekitve):

21370000 Ft

azar Huszonegymillio-hdromszdazhetvenezer- Ft .

8. oldal




INGATLANFORG ALMI SIARERTO! VELERAENY

5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan

osszehasonliié
adat 1,

dsszehasonlité
adat 2.

oOsszehasonlitd
adat 3.

1085 Budapest,

ingatlan elhelyezkedése: Somogyi Béla utca

VIt ker., Krady utes

Vil ker., Német

VIt ker., Ull&i dt 1.

23, fs2. 5. 4 utea
ingatian megnevezése: izlethelyiség lizlet Ozlet iizlet
|hasznosithatd teriliet (m’): 41 42 31 48
kindlati di} / szerz. bérleti dij {Ft/hd}: 300 000 100000 350 000
kinalat / szerz8dés ideje {év, hé): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10%%
fajlagos alapar {Ft/m /ho): 6429 2 503 6 563
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% -1% i%
eftérd miszaki dllapot, felszereitség -10% -HP4% -20%
keriileten belilli elhelyezkedés 0% 10% -10%
épilieten belili ethelyezkedés -10% 0% 0%
Osszes korrekcid: -20% -1% -29%

Korrigélt fajlagos alapér:

5 149 Ft/m2/hé

2 874 Ft/m2/hé

4 640 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

4221 Rt/ m2/hé

Osszehasonlito adatok ieirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/27216974
2. adat;

ingatlan.com/31408141
3. adat;

Palotanegyed, feltjitott, kavézoként Gzemels, 22 + 20 m2-es galérids dzlet,
_Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, j¢ miiszaki allapotii {zlethelyiség,

Corvinnegyed, jelenleg fagyizéként, kavézdkent fizemeld, utcafronti

bejaratos, klimas {izlet, berendezési targyakkal, ingatlan.com/30702553

Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek 4221 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1661 386 Ft
Kéltségelo:
Felijitast alap: 3% 49 842 Ft
lgazgatdsi kditségek: 2% 33228t
Epvéb koltségek: 5% 83 069 Ft
Kdltségek Osszesen: 166 139 Ft
Eredmény:
Eves dzemi eredmény: 1495 247 Ft
Tékésitési rata (szdmitas 6. old.): 7,0%
Tokéshtett értek, kerekitve: 21 360 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapuldé modszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):
o ' . 21360000 Ft
azaz Huszonegymillid-héromszézhatvanezer- Ft

w8 eldat

52
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasoniitd madszert, mint {6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkdbb a piadi
viszonyokat. A hasonld ingatlanck bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
¢s az (zleti lehetdségeket, Ugyanakkor a hozamatapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbltségalapu modszer tikrizi legkevéshé az ingatlanck praci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Sramitott érték | Sily | Sulyozotit érték
[Ft} [%} {Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 21370000 Ft] 100%] 21370000Ft
Ingatlan értéke koltségalapit modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 21360000 Ft O OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 21 370 00O Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
21370 000 Ft

azaz, Huszonegymillid-hdromszdzhetvenezer- ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsit szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kovetkezdket

szitkseges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszte tulajdonG forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill
értékelesre;

- az atadott iratek tanulmanyozdsan tuimenden jogi természetdi vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth,) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomkepességének jogi eredetll korldtozasarsl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenten nines tudomasunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk;

- a7 értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegt és jovébeni hasznositdséval
tsszefiiggéshen a helyi és orszagos hatosdgoktol és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi szitkséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre &l illetve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egysrzerll szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviseidjének szébeli tajékoztatése alapian mutattuk be, az esetlegesen fennaild, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd ertekbefolyasold tényezékért {pl: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre értalmas anyagok jeleniéte stb.} nem vallalunk
felelfsséget;

- nem virzsgsltuk az ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlié terheket és kotelerettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsénak idépontidban az ingatlen haszndlataval
kdzvetlenill dsszefiged tartozas {kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;
az ¢rték magaban foglaha az éplletek rendeligtésszer( haszndlatdhor szlikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelosek értékét;

- a garzdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizdlhate véltozdsal
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik & szakeértdi vélemeény vonatkozd megdllapitdsait, ezért =
vagyontargyak értékét befolydsolé korilmanyekben bealié lényeges vaitozas eseten srikséges a megadott
érték felUlvizsgalata;
nem vallalunk feleldsséget olyan koriilmények megléte miatl, amelyek befolyasolhatjsk az ingatlan értéket,
koriatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlitak rendelkezésre, és/vagy
Meghbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;
a7 aitalunk meghatarozott értékek az elézdekben vézolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvélemeényben meghatérozott ceélra, Megrendeld altal torténd feihasznalds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok €5 a piaci viszanyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési _
szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik;

Ingatian cime: 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 21. fsz. 5,

Ingatlan piaci forgaimi értéke: C 21370000 Ft

azaz  Huszonegymillic-hdromszdzhetvenezer- Ft,

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2020, szeptember 24,
Szakvélemény érvenyessége 1 1B0nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. szeptember 29.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS {SZAKERTO: FELADAT)
2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKELES

6, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS '

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat mdsolata

Alaprajz

Térsashaz alapito okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ep.eng.}
Adasvételi szerzddés

Ingatlan ethelyezkedését mutato térkép
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