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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!
L Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonat
képezik az alabbi helyiségek:

Sor N ' Alap Forgalmi Kalktflélt.
szAm Helyrajzi szam Cim szint | fekvés | teriilet érték bérleti dij
(m2) Ft Ft

1 134938/0/A/3 DériM.u. 6 Fsz. utcai 84 48.350.000 | 241.750
2 136608/0/A/4 |Horénszkyu.27 |Fsz. utcai 54 47.710.000 | 238.550
3 oot [ Fiumei 6t 7 Fsz. | utcai 657|  243.560.000|1.217.800
4 135550/0/A/19 |Horvath M. tér 2 Fsz. utcai 89 41.140.000 | 205.700
5 |36692/0/A/5 |Jozsefkit. 37-39 | Fsz. utcai 23 19.520.000|  97.600
6 136694/0/A/2 | Jozsefkrt. 43. Fsz. utcai 195| 113.640.000 | 568.200
7 135643/0/A/4 | Jozsefkrt. 68 Fsz. utcai 95 60.000.000 | 300.000
8 134903/0/A/66 |Német u. 13 Fsz. utcai 56 35.080.000| 175.400
9 136116/0/A/5 | Prateru. 69 Fsz. utcai 52 20.500.000 | 102.500
10 |36371/0/A/16 | Ul18i Gt 50 Fsz. utcai 75 41.420.000 | 207.100
11 | 36264/0/A/28 | Ul16i it 68 Pi/Fsz. | utcai 199 69.190.000 | 345.950
12 138793/7/A/139 | VajdaP.u. 7-13 | Fsz. utcai 66 36.760.000 | 183.800

A Budapest, VIIL Keriilet, Déri M. u. 6. szdm alatti 34938/0/A/3 helyrajzi szamu, 84 m? alapteriileti
utcai fSlszinti nem lakas céljara szolgalo helyiség padozata beton, burkolata jarélap, illetve metlachi,
Ssszességében jO-kozepes allapotiak. A falak vakoltak, festeitek, csempézettek, lambériazottak, jo-
kozepes allapotiak. Az ingatlan 6 db helyiségre osztott: eléaddterem, targyald, ruhatar, mosdo, we,
zuhanyzé. Valamennyi kézmii kiépitett, a fiitést hazk6zponti kazén biztositja radidtorokkal. A helyiség
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Gsszességében jo-kozepes miiszaki allapotd. A vizoras helyiség utan fizetendd k6zos koltség Osszege
21.027,-Ft/ho.

A Budapest VIIL keriilet, Horanszky utca 27. fsz. 4. szdm alatti, 36608/0/A/4 helyrajzi szdm, 54
m? alapteriiletli, utcai bejarati, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség bejarata a Kridy utca feldl
kialakitott, és tnalléan megkdzelithet. Az albetét az elmalt 15 évben feltjitva nem volt. Az ingatlan
belsé terében a burkolatok vegyesek (cementlap, mettlachi, keramia, beton), a falak vakoltak, festettek
és csempézettek, gyenge-kdzepes allapotiak. Az iizlethelyiség fiitésére 1 db gadzkonvektor all
rendelkezésre. Az ingatlan viz-, villany- és gazéraval rendelkezik, a hasznalati melegviz-ellatast
kisméretli villanybojler biztositja. A helyiség Gsszességében gyenge-kdzepes miiszaki és esztétikai
allapotu. A vizora nélkiili helyiség utan fizetendd kozs koltség Ssszege 10.738,- Ft/ho.

A Budapest VIII. keriilet, Fiumei it 7. szam alatti, 34594/0/A/1 és 34594/0/B/1 helyrajzi szama, 91
+ 566 m?® alapteriilet(i, utcai és udvari bejaratl, foldszinti, emeleti és pinceszinti nem lakds céljara
szolgald helyiség-csoport. A 34594/0/A/1 helyrajzi szamu albetét t6bb szinten helyezkedik el. A bels6
terek Padlé-és falburkolattal vegyes képet mutatnak, részben karbantartott, részben felijitandd
allapotban vannak. A helyiségeket néhol kdnnyiiszerkezetes helyiséghatarolé falazattal osztottak kisebb
egységekre. Az ingatlanhoz tartozd pinceszinti helyiségesoport a belsé udvar felol, beton lépcsésoron
keresztiil kozelithetdé meg. A fal- és a padléburkolatok jelentdsen amortizalt allapotban vannak, a
falszerkezet hianyos, jelentds felvizesedési nyomokkal rendelkezik. Miiszaki allapota kozepes. A
34594/0/B/1 helyrajzi szamu albetét az épiilet foldszintjén és emeleti szintjén helyezkedik el. A két
szintet Osszekotd lépesosort konnyliszerkezetes rendszerrel takartdk el. A belsd terek padlo-és
falburkolatai vegyes képet mutatnak, részben karbantartott részben feltjitandd/cserére érett allapotban
vannak. Miszaki allapota felujitando. Kozmiivek koziill az dsszes rendszer kiépitett, a 34594/0/A/1
helyrajzi szamu ingatlanak k6z0s haldzaton. A vizoras helyiségekre fizetendd kozos koltség Osszege
144.584,- Ft/ho.

A Budapest VIIL keriilet, Horvath Mihaly tér 2. foldszinti 35550/0/A/19 helyrajzi szamd 89 m?
alapteriiletii, utcai bejarati, f6ldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség harom bejarattal rendelkezik,
kett6 a Horvath Mihaly tér, egy pedig a Futd utca feldl kialakitott. Az ingatlan egy légter(i iizlettérbol,
raktarbol és vizes blokk helyiségekbdl all. Az tizlethelyiségben WC, zuhanyzo €s mosdo talalhato. Az
tlizlethelyiség nagy belmagassagl, a teljes belmagassag 3,8 m. A falfeliiletek tobbségében festettek, a
vizes blokkban részben mennyezetig, részben 1,4m magassagig csempével burkoltak. JO6 miiszaki és
kozepes esztétikai allapotli. A vizoras helyiségre fizetend6 kozos koltség 6sszege 18.280,- Ft/ho.

A Budapest VIII keriilet, Jozsef korut 37-39. foldszint 5. szam alatti 36692/0/A/5 helyrajzi szadmu
23 m? alapteriiletii, utcai bejaratd, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség a Rokk Szilard utca
felol onalléan megkozelithetd. Az ingatlanban gaz kivételével minden kdzmi adott. A helyiségben
fémszerkezetii galériat alapitottak ki, melynek belmagassaga 2,4m. A bejarati ajté faszerkezetii liveg
betéttel, gyenge-kdzepes allapotu. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, kozepes allapotuak. Az
ingatlan kozepes miiszaki allapotban van. A vizoras helyiségre fizetendd kozos koltség osszege 3.024,-
Ft/ho.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Jozsef korat 43. foldszint 2. szam alatti 36694/0/A/2 helyrajzi szami 195
m? alapteriilet(i, utcai bejarati, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség bejarata egyrészt az utcarol,
masrészt az épiilet belsé udvararol nyilik. Az ingatlan pince, folszint és galéria szintbeli kialakitasu, a
foldszinti tizlettér feletti tér cca. 80%-ban galériazott. Az also szint egy légteri iizlettérbél, irodabol és
vizes blokkbdl all. A pincébe a hatsé galéria mogott, felnyithaté padlorészbol nyilod fémvazas lépesd
vezet. A pince szaraz, vilagitas van, fités és vizellatas nincs kialakitva. Az iizlethelyiségben a
foldszinten 2 db WC és kézmoso talathat6. Az iizlethelyiég nagy belmagassagy, a galéria alatt és f616tt
egyarant 2,45m-es. A helyiség kbézepes miiszaki allapoti, esztétikai szempontbdl feljitandd. A vizéras
helyiségre fizetendd kdzos koltség osszege 43.117,- Ft/ho.

A Budapest VIIL keriilet, Jozsef korit 68. fsz. 1. szam alatti 35643/0/A/4 helyrajzi szamu 95 m?
alapteriiletii, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas céljara szolgalo helyiség bejarati magassaga 2,60m. Az
tizlet felujitott, melyben dlmennyezet keriilt kiépitésre. A falazata tapétazott, a padozata pedig marvany
agglomerat. A hatso rész PVC-vel burkolt, amely jé mindségi, itt kapott helyet a teakonyha, a WC és a
vizesblokk. A helyiségcsoport riasztoval ellatott, fiitése kozponti gazfiités, acéllemez radiatoros
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héleadokkal. A helyiség 6sszességében j6 miiszaki allapotban van. A vizédra nélkiili helyiségre fizetendd
k6zos koltség Gsszege 24.766,-Ft/ho.

A Budapest VIIL keriilet, Német utca 13. szdm alatti 34903/0/A/66 helyrajzi szami 56 m?
alapteriiletil, utcai bejaratd, foldszinti nem lakés céljara szolgalo helyiség a Német utca és a Jozsef utca
sarkan 1évo tarsashaz foldszintjén talalhat, 6nalidan megkdozelithetd a tarsashaz Jozsef utcai oldalan. Az
ingatlan két részre osztott, melyek belmagassaga 4, 1méter. A belsd helyiségben utdlagos levéalasztassal
WC-t alakitottak ki. A falon felszerelt mosdo talalhaté. Belsd nyilaszarok miianyag harmonika ajtok,
gyenge-kdzepes éllapotiak. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, lambéridzottak, gyenge-kbzepes
allapotuak. Falakon t6bb helyen vakolatlevalasok és penészesedés léthatd, Osszességében az ingatlan
gyenge-kdzepes miiszaki allapotban van. A vizoras helyiség utan fizetendd kozos koltség Gsszege
12.255,- Ft/hé.

A Budapest VIIL keriilet, Prater utca 69. foldszinti 36115/0/A/5 helyrajzi szamua 52 m* alapteriiletdi,
utcai bejaraty, foldszinti nem lakas céljara szolgélo helyiség sarki bejarattal rendelkezik, a Prater utca
és a Flivészkert utca taladlkozasanal. Az ingatlanban fiités és meleg viz vételi lehetdség nincs kiépitve.
Az iizlethelyiség 4,2méteres belmagassagi. Az iizlettér és a raktar helyisége egybenyitott, a hatso
részbdl nyilik a firdd és a WC helyiség, melyet milanyag harmonika ajté valaszt el az lizlettértdl. Az
ingatlan elhanyagolt allapotd, az aljzatburkolatok tobb helyen, nagyobb feliileteken hidnyosak vagy
feltértek. Bedzasok nyomai lathatdak a mennyezeten, valamint t6bb helyen, aljzat feldli vizesedés, a
vakolat hianya lathat6. Az iizlethelyiség feltjitando miiszaki €s esztétikai allapotii. A vizoras helyiség
utan fizetend6 kozos koltség 6sszege 14.139,- Ft/ho.

A Budapest VIIIL keriilet, Ullgi @it 50. szdm alatti 36371/0/A/16 helyrajzi szamu 75 m? alapteriileti,
utcai bejarati, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség foldszint €s galéria kialakitasd. A f6ldszint
iizlettérre, tarolora, vizesblokkra, a galéria 6lt6z6re €s zuhanyzora osztott. A helyiségek belmagassaga
2,6- 4,4 méter. A faszerkezetli bejarati ajté és ablakok jo- kozepes allapotuak. Belsé nyilaszardk
faszerkezetliek, jo-kozepes allapotiak. A falak vakolta, festetiek, csempézettek, kizepes dllapotuak. Az
ingatlan fiitését és a hasznalati meleg vizet hazkozpontl kazan biztositja. Osszességében az ingatlan jo-
kdzepes miiszaki allapotban van. A vizoras helyiség utan fizetend6 kozos koltség osszege 20.250,-
Ft/ho.

A Budapest VIIL keriilet, Ull6i it 68. foldszinti 36264/0/A/28 helyrajzi szam® 199 m? alapteriiletii,
utcai bejaratd, foldszinti nem lakas céljara szolgdlé helyiség 210 cm nyitasi magassagu, biztonsag-
technikailag megfeleld, fa szerkezetli bejaraton belépve kozvetlen a foldszinti iizlettérbe jutunk,
melynek bejarattal szembeni oldalan nyilo Iépcséhazbol érhetd el a pinceszint és a galéria. A falak
jelentds részben fa burkoloelemekkel takartak, a szemrevételezhets szerkezeti egységek jelentos- talaj
menti vizesedés okozta- vakolathibakkal rendelkeznek, a pinceszinten a fiirészporos tapéta elvéit a
falazattdl, a galériaszinten a teakonyhaban vakolatomlas lathat6. Az utcafronti helyiségben és a galérian
légkondicionalé rendszer kiépitett. A teljes belmagassag 500 ¢cm, a galéria alatt 250, felette 225 cm
belmagassaggal. Osszességében az ingatlan j6 miiszaki 4llapotban van. A vizéra nélkiili helyiség utan
fizetendd kozos koltség dsszege 76.018,- Ft/ho.

A Budapest VIIL keriilet, Vajda Péter utca 7-13. szm alatti 38793/7/A/139 helyrajzi szamu 66 m?
alapteriiletii, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas céljara szolgalo helyiség t6bb helyiségre (iizlettér,
iroda, konyha, vizesblokk) osztott, melyek belmagassaga 2,9 méter. Az tiveg portélajtdi és ablakai
fémszerkezetiiek, nyithaté és fix fémraccsal védettek, kozepes allapotiak. Belsd nyilaszarok
faszerkezetliek, kbzepes allapotuak. A padozat beton jarolap burkolatu, jo-kdzepes allapoti. A falak
vakoltak, festettek, csempézettek, kozepes allapotiak. Az ingatlan &lmennyezettel szerelt.
Osszességében az ingatlan kdzepes miiszaki dllapotban van. A vizdras helyiség utan fizetend6 kozos
koltség Osszege 16.992,- Ft/ho.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositésara, tulajdonjogénak atruhdzéséra
vonatkozd versenyeztetés szabalyairdl szolo 45/2019. (I1. 21.) szami Képviselo-testiileti hatarozat (a
tovabbiakban: Versenyeztetési Szabdlyzat) 52. pontja értelmében, a nem lakas céljara szolgalod
ingatlanok bérbeadasara kiirt palyazatban a minimalis bérleti dfjat a Képviseld-testillet nem lakas céljara
szolgld ingatlanok bérleti dijardl szolé hatarozata alapjan kell megallapitani. Az Onkormanyzat
tulajdonédban allé nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szol6 35/2013. (VI.
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20.) onkormanyzati rendelet 7. § (1) bekezdés a) és b) pontjai értelmében a helyiséget csak
versenyeztetés alapjan lehet bérbe adni, ha a bekoltoztethets forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a 25
millié forintot, valamint, ha a bérbeadd szervezet elSterjesztése alapjén a hataskorrel rendelkezd
bizottsag a versenyeztetés alapjan torténd bérbeadasrol dont.

A két darab 25 MFt alatti forgalmi értékii helyiség esetében tébb érdeklddd van, ezért a helyiségek
palyazat atjan torténd hasznositasat javasoljuk.

Az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lakds céljara szolgalé helyiségek, telkek, gépkocsi-beallok,
egyéb dologbérletek bérleti dijardl szold 248/2013. (VI.19.) szamu Képviselo-testiileti hatérozat
(tovabbiakban: Kt. hatérozat) 7. pontja értelmében, abban az esetben, ha a helyiség bérbeaddsara
versenyeztetés vagy palyazat utjan keriil sor, a minimalis bérleti dijat a helyiség AFA nélkiili
bekoltozhetd forgalmi értékének 80%-at alapul véve lehet meghatarozni. Nyilvanos palyaztatas esetén
dnkormanyzati érdekb6l a minimalis bérleti dij alacsonyabb forgalmi értéken is meghatarozhato, amely
nem lehet kevesebb 50%-nal. A helyiségek bérleti dij a Kt. hatarozat alapjan lettek meghatérozva.

Javasoljuk az eldterjesztés 1. sz. melléklete szerinti nem lakés céljara szolgalo helyiség bérbeadasara
vonatkozé, nyilvanos, egyfordulds palyazati felhivas kiirdsat, az aldbbiak szerint:

A palyazat célja az elSterjesztés 1. sz. melléklete szerinti nem lakas céljara szolgalo helyiség bérbeadasa.
A minimalis bérleti dij dsszege: az 1. sz. mellékletben meghatérozott kalkulalt bérleti dij

A pélyazat birdlati szempontjai:

- a bérleti dij Gsszege (stlyszém: 9)

- a palyazok altal vallalt bérleti dij eldre, egy Osszegben torténd megfizetése, min. 1 hé — max. 10 hé
(sulyszam: 1)

Az értékelés modszere:

Az értékelés soran adhaté pontszam minden részszempont esetén: 1-10 pont. Részszempontonként a
legkedvezobb megajanlas kapja a maximalis pontszamot (10 pontot), a tobbi megajanlas ehhez képest
aranyosan kap kevesebb pontot az egyszerli aranyositds modszere szerint. A minimalisan adhat6
pontszam nem lehet kevesebb 1-nél. Az egyes megajanlasra adott értékelési pontszamot a Kiiré
megszorozza a hozza tartoz6 stlyszammal, a szorzatokat pedig ajanlatonként dsszeadja.

Az egyes részszempontok:
1.) bérleti dij (netté Ft/ho)

Kiiré eldirja Palydzo szamdra, hogy ajanlataban az ajanlott bérleti dijat nettd Ft/ho
mértékegységben, és az AFA feltiintetésével kell megadni.

A Palyazé ajénlatdban megjeldlt bérleti dij legaldbb az 1. sz. mellékletben meghatarozott
kalkulalt bérleti dij + AFA. A részszempont silyszdma: 9.

Kiird az ajanlott bérleti dijakat netté Osszegiik alapjan hasonlitja Ossze egymaéssal.
A legmagasabb bérleti dij a legkedvezdbb Kiird szamara, ez kapja a 10 pontot.

2.) apalyazok altal vallalt bérieti dij elore, egy Gsszegben torténd megfizetése, min. 1 hé — max. 10
ho.
Kiird a Palyazé altal elére megfizetni vallalt bérleti dijak tekintetében annyi pontot ad (max. 10 pont),
ahany honap bérleti dij egy Osszegli megfizetését vallalja a Palydzo. A részszempont sulyszama: 1.

A palyazatban érintett helyiségre nem adhat6 be olyan ajanlat, amely a Képvisel6-testiilet 248/2013.
(VI. 19.) szamt Hatérozat I1. Fejezetének 8. a) pontja szerinti 25%-o0s bérleti dij kategoridba tartozo
(italbolt, dohanyarusitas, jatékterem, szexshop), illetve kolcsonzd, nyilvanos internet szolgaltatas
(internet kavézo, call center, stb.), raktarozas és mithely tevékenység végzésére vonatkozik.

Kiir6 kikoti, hogy az ingatlanra csak olyan ajanlat adhatd be, amely szeszarusitas nélkiili tevékenység
végzésére vonatkozik.



Kiird kikoti, hogy palyazonak a kozmiivek iizemképességének allapotat feliil kell vizsgaltatnia
hasznalatbavétel el6tt.

Kiir6 kikoti, hogy amennyiben a nyertes palyazo hatarozott idére kot bérleti szerzédést, az a bérbeado
ilyen irdnyt dontése esetén a nemzeti vagyonrdl szold torvény rendelkezéseire figyelemmel
meghosszabbithato.

A palyazati felhivast a Versenyeztetési Szabalyzatban foglaltaknak megfeleléen a Budapest Févaros
VIIL keriilet Jozsefvarosi Polgarmesteri Hivatal hirdet6tablajan, a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kﬁzpont
Zrt. (a tovabbiakban: Bonyolito) iigyfélfogadasra szolgald helyiségében, a Jozsefvdros cimil helyi
lapban, az Onkormanyzat és a Bonyolitd honlapjan, tovabba az Onkormanyzat és a Bonyolit6
rendelkezésére allé egyéb internetes hirdetési portalokon javasoljuk kozzétenni.

1. A beterjesztés indoka

Az 6nkormanyzati tulajdonu iires helyiség nyilvanos palyazaton torténd bérbeadasihoz bérbeadoi
dontés sziikséges, mely a tisztelt Bizottsag hataskorébe tartozik.

III. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A dontés célja a helyiségre vonatkozé nyilvanos, egyfordulés palyazati fethivas kiirdsa, mivel a
bérbeadasabol befolyé bérleti dij fedezné az Onkormanyzat k6zds koltség fizetési terhét, a bérbeadassal
a helyiség allaga nem romlana tovabb, a bérlé gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol és szinten
tartasarol, valamint még plusz bevétele is keletkezne az Onkorményzatnak.

A helyiségek bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel. A hatéarozati javaslat elfogadasa a palyazat
érvényessége és eredményessége esetén pozitivan befolyasolja a 2022. évi bérleti dij bevételt.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Képviselb-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatarol szolo 36/2014. (X1.06.)
dnkorméanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositsi Bizottsag dont az Onkorméanyzat tulajdonéban 4116 nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeir6! szolé Onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdondban allo lakasok elidegenitésérdl szolé onkorményzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban all6 nem lakés céljara szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl sz616 Snkormanyzati
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvérosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlaséarél sz6l6 onkorményzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskérokben.

A Vagyonrendelet 7. § (2) bekezdése alapjan, ha Onkormanyzat rendelete vagy a Képviseld-testiilet
hatarozata mast nem tartalmaz, a tulajdonosi jog gyakorldja hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési
eljarast kell alkalmazni.

Az Onkorményzat tulajdonaban allé6 nem lakés céljara szolgald helyiség bérbeadasanak feltételeirdl
52616 35/2013. (V1. 20.) 6nkormanyzati rendelet 7. § (1) bekezdés a) pontja értelmeben a helyiséget csak
versenyeztetés alapjan lehet bérbe adni, ha a bekoltoztethetd forgalmi értéke eléri vagy meghaladja a 25
millié forintot.

A Versenyeztetési Szabalyzat tartalmazza, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allé ingatlanvagyon
hasznositasa és tulajdonjogéanak atruhazasa esetén a hasznosité és a tulajdonjogot szerzd személyének
kivalasztasara kell alkalmazni, ha a versenytargyalas tartasa jogszabaly alapjan kotelezd, vagy a
tulajdonosi joggyakorld eldirta, hogy a vagyonelemet versenyeztetési eljarassal kell hasznositani vagy
a tulajdonjogot atruhazni.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositésara, tulajdonjogénak atruhazisara
vonatkozé versenyeztetés szabalyairdl sz616 45/2019. (11. 21.) szami Képviseld-testiileti hatarozat (a
tovabbiakban: Versenyeztetési Szabélyzat) 52. pontja értelmében, a nem lakas céljara szolgalo
ingatlanok bérbeadasara kiirt palyazatban a minimalis bérleti dijat a Képviseld-testiilet nem lakas céljara
szolgalo ingatlanok bérleti dijarél szo16 hatarozata alapjan kell megallapitani.

Az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiség, telkek, gépkocsi-beallok,
egyéb dologbérletek bérleti dijardl szolé 248/2013. (VI. 19.) szama képviseld-testiileti hatdrozat 7.
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pontja értelmében: a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségnek a jelen hatdrozat és a Kt. més
hatdrozata szerint aktualizalt bekoitozhetd forgalmi értéke szolgal. Abban az esetben, ha a helyiség
bérbeadaséara versenyeztetés vagy palyazat tjan keril sor, a minimalis bérleti dijat a helyiség AFA
nélkiili bekdltdzhetd forgalmi értékének 80%-at alapul véve lehet meghatérozni. Nyilvanos palyaztatas
esetén dnkormanyzati érdekbdl a minimalis bérleti dij alacsonyabb forgalmi értéken is meghatarozhato,
mely nem lehet kevesebb 50%-nal. Amennyiben a palyazatban a bérbeadas soran végezhetd
tevékenység nem keriil meghatarozasra, ugy az alap bérleti dij éves mértéke a helyiség AFA nélkiili
bekoitozhet6 forgalmi értékének legaldbb a 6%-a.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az aldbbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag .../2022. (V1.22.) szdmu hatarozata

egyes nem lakas céljara szolgalé helyiségek palyazati kiirasarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag gy dont, hogy

1.) hozzidjarul az eloterjesztés 1. sz. melléklete szerinti nem lakds céljara szolgalé helyiségek
nyilvanos, egyfordulés palyazat atjan torténd bérbeadasahoz.

2.) elfogadja az 1.) pont alatti helyiség bérbeadasara vonatkozo palyazati dokumentaciot az alabbi
feltételekkel:

a.) a minimalis bérleti dij Osszege az elGterjesztés 1. sz. mellékelte szerinti kalkulalt bérleti
dij/hé + AFA
b.) a palyazat birdlati szempontja:
- abérleti dij 6sszege (stlyszém: 9)

- apalyazok altal vallalt bérleti dij eldre, egy Osszegben t6rténd megfizetése, min. 1 hé -
max. 10 ho (stlyszam: 1)

c.) a palyazatban érintett helyiségre nem adhatdé be olyan ajaniat, amely a Képviseld-testiilet
248/2013. (VI. 19.) szamt Hatarozat II. Fejezetének 8. a) pontja szerinti 25%-os bérleti dij
kategoriaba tartozo (italbolt, dohanyarusitas, jatékterem, szexshop), illetve kolcsdénzo,
nyilvanos internet szolgaltatds (internet kavézo, call center, stb.), raktdrozas tevékenység
végzésére vonatkozik.

d.) Kiird kikéti, hogy az ingatlanra csak olyan ajénlat adhaté be, amely szeszarusitds nélkiili
tevékenység végzésére vonatkozik.

e.) Kiird kiksti, hogy palyazénak a kzmivek tizemképességének allapotat feliil kell vizsgaltatnia
hasznalatbavétel elétt.

f.) Kiird kikéti, hogy amennyiben a nyertes palyazo hatarozott idére kot bérleti szerz6dést, az a
bérbeadd ilyen iranyd dontése esetén a nemzeti vagyonrdl szold torvény rendelkezéseire
figyelemmel meghosszabbithatd.

3.) felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a versenyeztetési eljaras lebonyolitasara és arra, hogy a pélyazat eredményére
vonatkozd javaslatat terjessze a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositasi
Bizottsag elé.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: 3.) pont esetében 2022. szeptember 30.



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

Budapest, 2022. junius 13.

AT

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: DR. GUTH CSONGOR IRODAVEZETG. 22> Qj
PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: o

/7 ﬁ o C/
JOGI KONTROLL: » /
ELLENORIZTE:

BETERJESZTESRE £} : JOVAHAGYTA:

VERES GABOR S .«.
TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., V1. ker., Déri Miksa utca 6. foldszint iizlet (Hrsz.: 34938/0/4/3) Property 1

' INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

- a Budapest VIIL ker., Déri Miksa utca 6. szim (hrsz.:34938/0/A/3) alatti, o
* Onkormanyzati tulajdonn foldszinti egyéb helyiség forgalmi értékérél

: ‘Ké:sz,i_tette, . : Toronyi Ferenc

“Késziilt  :1 példdnyban

: Budapest, 2022. februar 15.

- Ingatianforgalmi értékbecsld
 névjegyzék szam: 03451/2002

“-f gyintéef:

meHékie:

- . 'H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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GRIFTON
Ertékelt ingatian: Bp., VIII. ker., Déri Miksa utca 6. foldszint iizlet (Hrsz.: 34938/0/4/3) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

lJézsefvérosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt, ~ Vagyongazdalkodasi Igazgatésig
MEGBIZAS TARGYA

| Az értékelt ingatlan megnevezése : egyéb helyiség
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest, VIII. ker. Csarnok-negyed
Utca, hazszam, emelet, ajtd : Déri Miksa utca 6. foldszint
Hrsz, : 34938/0/A/3
TULAJDONVISZONYOK :
Tulajdonos : VIIL ker. Onkorményzat
Jelenlegi bérld : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

|ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
|ERVENYESSEG : fordulénaptol szamitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZ0I
Ingatlan tipusa : egyéb helyiség
Epiileten beliili elhelyezkedése : fSldszint (utcai)
Kézmii-ellatottsag : villany, viz, csatorna, géz
Epitési technologia : hagyomanyos, tégla
Alapteriilet : 84 m?
Belmagasség . , 13,3 méter
Eszmei hanyad : 2.023/100.000
Térsashdz telkének teriilete 1 959 m?
ERTEKELES
‘Ertéke}és alkalmazott médszere : 8sszehasonlité és hozam alapl elemzés
Ertékelés fordulonapja 12022, februdr 15,
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve : 575.595,-Ft/m®
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 48.350.000,- Ft
azaz Negyvennyolcmillio-hdromszdzitvenezer forint
Az ingatlanhoz tartozé telekhdnyad eszmei €rteke : 12.700.000,- Ft
azaz Tizenkettdmillié-hétszdzezer forint
Az ingatlan likvidaciés értéke : 38.440.000,- Ft
azaz Harminenyolemillio-négyszdznegyvenezer
forint
Budapest, 2022. februar 15. Készitette: . —

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsl
névijegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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GR!FTON

Ey lekelr mgatlan Bp Vil kcr Deri Mxksa utca 6 fnla'szm! dizlet (Hrsz.: 34938/0/473) Pro P ert Y

l. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA AZ ERTEKELES CELJA

B - A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.3, Helyszini szemle és ::dopomia A,

| 24 Felhasznalt dokumentumok

IN GAT. LANER TEK ELO ADATLAP .

- A Jozsefvarosn Gazdalkodasx Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasn lgazgatoség (1084
S ‘-:.Budapest Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1084 Budapest, Déri Mlksa _
Lo ; utca 6 szam alatt;, 34938/0/A/3 hrsz-u fbldszmtl egyeb helylseg ertekelesevel R

_ :Az zngatlanertekeles ceba az mgatlan berbe adasanak megalapozast szolgalo forgalmz G
L erlek és hkvza'acws érick megallap:msa L L o SR »

' 2 I Az értékelésl .szabalyzai, jogszabd{y, amelynek megfeleloen az ertekeles készult . - 1 o

B Az mgatlanertekelo adatlap a forgalml érték egyszerusnett dokumentalasi formaban

. t6rténd megéllapitdsa. A vonatkoz6 — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szbvetsége szakmai
. bizottsdga ltal kidolgozott - ajanlasoknak megfeleléen, az abban -meghatarozott
. eljarésokat kovetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csopon_]a (TEGOVA) szakmai
- - Otmutatdsai szerint, az -ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok &sszehasonlité

",,",'elemzcsen alapuld €s a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe
- vettitk a 25/1997. (VII1.1.) PM és az 54/1997. (VII1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
' Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az

-*-.j',e]ado nincsen eladasi kényszer alatt. Az aikalmazott mobdszer és a levont kévetkeztetések
~ értelmezése  ezekben . a  jogszabalyokban - é 1ranymutatasokban rogznettek .
-.:,'f gyelembevetelevel azott meghatérozottak szermt ertendok R

y_ v

- 2 2 A szakertoi jelentésben hasznalt értekformdk modszerek megnevezese o

’:-Flgyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az

E “értékelési gyakorlatban hasznélt eljardsok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
o x-':imformacnok elemzésére  €piilé bsszehasonhto modszert i}lvl:etvvc ~a hozam alapi
) .'-l__:';megkozehtest alkalmaztuk S I T T e

' ;:ﬁelyszihi szcm-ie id6pontja : - 2022 februar 8. :ff X .

tulajdom lap (nem hiteles, 2022 februar 04 )
- - -szintrajz (részlet) v
S j} : - tarsashazx alap;to oklrat (részlet)

B Az mgailanrol fenykepfelveteiek keszultek melyeket meliekletkent csatoltunk., :

" H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: 436 (1) 270 90 86 E-mail: property@erifionhy  ©
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Déri Miksa utca 6. foldszint iizlet (Hrsz.: 34938/0/4/3) Property 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatian-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VII1. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : 1084 Budapest, Déri Miksa utca 6. f6ldszint
Helyrajzi szam  : 34938/0/A/3

Megnevezése : egyéb helyiség

Terillet 184 m?

Tulajdonos (ok) : VIII. Keriilet Onkormanyzat
1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek i—

Terhek i

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, ditaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Csarnok-negyed elnevezésii
varosrészben, a Déri Miksa utca és Tolnai Lajos utca sarkdn 1évd tarsashaz foldszintjén
talalhato. Kornyezetében tarsashdzas és iizleti, valamint intézményi céli ingatlanok
taldlthatéak, a foldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, mihelyekkel,
raktarakkal. Az értékelt ingatlan kdzvetlen kozelében szamos alapfoku ellatasi funkcié
megtalalhatd. A komyck Osszkdzmiives, az utcdk burkoltak. A kézbiztonsag atlagosnak
mondhato.

Az ingatlanban minden k8zmii megtaldlhat. Tomegkozlekedéssel a kérnyéken kozlekedd
autébuszokkal, trolibuszokkal €s villamosokkal érhetd el. Személygépkocsival
legkénnyebben a Tolnai Lajos utca feldl kizelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1930-as évek

Ingatlan tipusa  : tdrsashaz

Epitési méd : hagyomanyos, tégla

alapozas : sévalap, éllapota nem ismert

szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapotd
fodémszerkezet  : acélgerendas, kdzepes allapoti

falazat : tégla szerkezet, megfeleld allapoti
tetGszerkezet : nyeregtetd, atlagos éllapoti

héjazat : pala és bitumenes lemez, kdzepes allapotu

kiilsé feliiletképzés: kdporos vakolat, atlagos allapoth

Ertékelt ingatlan

kiils6 nyilaszarok : fémszerkezetii portalajtok és ablakok, kozepes allapotu

bels6 nyilaszarok : faszerkezetil ajtok, jo-kézepes allapotiiak

padozat, burkolat : beton, jarélap, metlachi burkolat, j6-kézepes allapotban

belsé feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett, lambériazott j6-kozepes allapotban
gépészet, hbleaddk: radiator, villanybojler

>

H-1139 Budapest, Viaci Gt 95. Tel.: + 35 (1) 270 90 §6 £-mail: properiv@arifron iy \{f’



GR[FTON

Ertekelt mgarlan Bp V]Il ker Den Mlksa utca 6. fbldszmt uzlet (Hrsz 34938/0/.4/3) Pro p ert Y

G iAz crteke!i mga!lani magaba foglaio epulet az 1930-as evekben epuh hagyomanyos tégla
S szerkezettci pince + foldszint + 5 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Déri Miksa
- utca és a Tolnai Lajos utca sarkan 1év6 tarsashdz foldszintjén helyezkedik el, a Déri Miksa

" utcai fronton. Az ingatlanban minden k&zmi adott. A vizsgélt ingatlan 6 helyiségre,

: "-;(eloadoterem targyal6, ruhatar wc+mosdo+zuhanyzo) osztott, melyek belmagassaga 3,3

- méter, Az iiveg portélajtok €s ablakok fém szerkezetiiek, kdzepes 4llapotiiak. Bels6 =
- ‘nyilaszarok faszerkezetiiek , jo-kozepes dllapotiak. A padozat beton, jarélap, metlachi

- burkolaty, j6-kbzepes aliapotu A falak akoltak festet{ek csempezettek lambenazottak

. jé-kdzepes allapotiak,

- Blektromos &ram: kozuzemt halozatra csatlakoztatva, hltelesuett mér86ra van, . o

- Viz: kozuzemn hal6zatra csatlakoztatva hltelesﬁett v1zorat nem taialtunk

‘,"-_.‘Meieg viz: villanybojler bthOSlt_]a SRR
:Csatoma: koziizemi haldzatra csatlakoztatva ot

* Gyengedrami: berendezések: nincsenek.,

Az ingatlan fiitését és a hasznalati meleg v1zet hazkozponn kazan bthOSltja holeado :

L ;"fradlator A helyszini bejéras soran gézfogyasztét nem talaltunk.

A helyszinen tapasztaltak szerint két helyiség egybe lett nyitva. A szomszédos 2. szamu

L ».;aibetettel korabban a vizsgalt ingatlant dsszenyltottak de ez mar befalazasra keruit

_ A szemle soran az ingatlan iires volt.

o ]Osszessegeben az mgatlan Jo~kozepes mﬁSzakx allapotban van. '_:‘1 EER N L

L '3 4. Alapterulet: adatak

‘-.Az mgatlan hasznos alapteruietl adatal a mellekelt e]lenoxzott alapra)z a]apJan kerekltve - -

- -;fkerultek meghatarozasra

T ' helyiségek netté
- Helyiség-megnevezés L
L alapteriilete, m

- % {Ingatlan helyiségei ’
. |Targyalé 2240
.-~ {Elbadbterem 52,00
- “IRuhatér 536
N v 1,80
s : Zuhaﬂy NEREERE - 1’60
Cojwe 1,20
- |Osszesen 84,36

; Alaprajz szerinti, helyszinen ellen&rzbtt terﬁlet (m ) 84,36
e Tulajdom lapszermn terﬁle: (m ) 34 20

Az értékmeghatﬂmzas soran figyelembe vett hasznos alapterulet osszesen. 84 0 m .

-~ “H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@ariftonay -~ -
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' 4.2 Forgalmi ériék meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel .

- A bérleti dijbol szarmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhatd hasznos
. ‘alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
. megfelel0en 2.920 Fi/m7/ho erleken becsultuk meg A kapacnas klhasznaltsagol 75 %-ra
Cterveztik,
A hazai gyakorlatban alialdnos bérleti konstrukciok aiapjan a bérbeadot terhelik a
- fenntartasi kéltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az tizemeltetés-

" energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik &t Az lizemeltetési

© |Lehetséges berteti bevétel, Ftiey 2943 360

" |Befektetési kiadasok | 100 000

o - koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerisitettik. A kozvetlen t6késités T
-~ mddszerénél egyetlen ¢vre vonatkozdan becsiilt jovedelmet széamitunk &t enekmutatova Av e
L ;vizsgalt mg,aiian eseiében 6 0 %-os 18késitési ratat alkalmaztunk. o o

— s ) " Fal i

S " Hasonlité adatok | :Méret(mz) Bérleti dij Ftho ’ja',;’,f,?f,:f"d”

- [1.Uzlet, foldszint, Baross utea -+ - ~120 300000
2. Uzlet, foldszint, Bérkocsis uica R By 4

. |3. Uzlet, foldszint, Jozsefutca , 60

B Uzlet, foldszint, Nagy Fuvaros utca -~ =~~~ = =91, ~ "’-,3,400 000

A Uzlet, fidszint, Nap utca 54 145 000
| Atlag bérleti dij Fm*ho

lkorrekcio ' ' 0%

- |Korigalt bérleti dij Ft/mzlhéb T T T o070

_ Megnevezés . - Adatok, értékek
. |Bevételek L A R
LA berletlleg hasznosﬁhaté terulet

.. 84
. |Lehetséges béreti bevétel, Ft /h6

245 280

. |Tervezhet6 kihasznaltsag, % 75%
':f.ﬂgyelembe vehetd bevetel Ft ‘ ' 2207 520
Aiuiajdonos fenntartsi koltségel abevetew%-a- A
. |Menedzselési koltségek, abevétel 3%-a . . . 65226
- |Feldjitasi kditségalap, a bevéte! 4 %-a o 1 88 301
- [Kalkulélhato kdltségek sszesen, Ft ' ' 220 752
. [Eves izemieredmény,Ft 1986 768
|Tekésitesirata 6,0%
_|Tekestettertek, Ft o o 33440800

- |Az ingatlan hozadéki értéke, Ft : 33012800
- |Hozadéki érték kerekitve, Ft - ' o - 33 010 000
. T6késitési rata becslése: % e
© - "Kockazatmentes kamatlagb . 12,5
-~ ‘Orszag kockdzat 1,1
. Ingatlanpiaci kockazat 12,0
- Ingatlan tipus kockdzat . :04

II 1139 Budapesi Vacl uz 9< Tel: 436 (1) 270 90 86 E-mail: property@qufton hy S '
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4.3 A targyi ingatlanra juto foldteriilet ériekének szamitdsa

Az eszmet hanyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

) Az értékelendf Osszehasonlits adatok jeHemadi
Megnevezés . . s
ingatlan jellemadi s 2 3 1
Az ingatlen funkcidja Telek Epitési telek Epitési telek Epirési telek Epitési telek
Telepilés Bp., VITE ker, Bp., Vil ker. Bp., VIIL. ket. Bp., VI ker. Bp., Vil ker.
Utca, hiazszam Deéri Miksa utea 6. Bauee Sandor utca Bokay Janos vics Rigd utca Vig ueca
Telek teriitete 959 1036 407 998 680
LI-VHI-2 vexeti LIV Ovezeti LI-VIII-7 6vezed VK-VHI-2 vezeti Li-VIIl-} Gvezen
besorolass telek, besorotdsy telek, besoroidsi telek, besorokist telck, besorolist welek,
maximalis maximalis maximilis maximatis maximilis
beépithetdség 75 %, | bedpithetdség 65 %, | beépithetdség 65%, | heépithetdség 65%, | beépithetoséy 65%,
szinteritlet mutato 4,0 § szinteriileti 6 4,0 Gleti 6 4.5 leti mutatd 3,5 {szinterdilerd mutatd 4,0
m’/m’, maximdlis m2/m2, maximilis | m2/m2, maximilis | m2/m2, maximdlis | w2/m2, maximalis
cpitménymagassig 19 | épitménymagassig 30 | épitmé gassag 25§ €pitmeénymagasaig 23 | épitménymagassig 19
Jellemzék méter. méter. méter. méter. néter,
Koznydvesitettség Ossekizmé kzmilve Gsszkdzmives Gsszkdzmiives Bsszkbzmives
Ajanlat i Ft-ban 665 000 600 360 000 DOY 1 130 000 000 235 006 090
Ajinlat ideje 2021 202t 2021 2621
Osszehasonlito adat forrdsa, beazonosithatésiga ing.com /32327404 ing.com /30931303 ing.com /32358564 ing.com/32358564
Fajlagos kindlati év (Ft/m?) 641892 884 521 1132265 345 588

Korrekeids tényezdk

$Szizalékos karrckeid

Szacalékos korrekeid

Szivalekos korrekeio

Szazalékos korrekeié

elhelyezkedés (1) rosszabh % hasoslé 0% rasszabb 5% hasanla ¥4
ingatian mérete (2) hasonld 0% kisehh 8% hasonld % kisebd 3%
beepithetdseg (3) kiscbb 34 kiscbb 5% kisebb 19% kiscbb 5%
haszrilhatosag (4) 220N08 % 2A20ACH % 220005 0% azonas 9%
kozmiivesitettség (5) hasonle 0% hasonlé 0% basonid Y hasonké %
ajanieti vagy claddsi dr (6) ajdnlat ~10% ajdniax -10% ajdnlar -10% ajankat -10%
A piact korrckeio mértéke dsszesen % -10% 5% -10%
Karrigilt fajlagos cladisi ek (Ft/m”) 641802 796 069 1188 878 315029
A figyclembe ven stlyszimok 106% 254 25% 25% 25%%
frigalt sdtyozou Sdap claddsi ir (Ft/ 656 710
Teleknagysag (mz) 939
Eszmei hanyadok a tdrsashdzban 8sszesen 100 000
Alhetétre jutd eszmei hanyad 2023
Albetétre jutd telekhanyad (mz) 19
Atlagos, fajlagos telekériék (FUm’) 656 710

telekérték)

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(atbetétre jutoé telekbhdnyad x fajlagos

12 700 060

azaz Tizenkettdmillio-hétszdzezer forint

H-1139 Budapest, Vaci (it 95. Yel.: +36 (1) 270 90: 86 E-mail: property@agrifton,
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g 4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci osszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a véleményiink, hogy
~ megfelel6 szdma adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az € moddszerrel kapott értéket
- megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapti megkozelitéssel végzett szdmitasok: soran
- prognosztizaltuk a bérbe adhat6 terilletek hasznositdsibodl realizalhaté arbevételt. A
" hozamszamitéas azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
 befekteté hajlandé fizetni, a piaci szerepldk érdeklddése viszont nehezen szamithaté ki. Az
“elobb emlitett tenyezok mlatt a ket cﬁekelem modszer eredmenyet 70 30 %—os sulyozassal

. vettuk ﬁgyelembe
Piaci ésszehasonlité Hozamalap( becsléssel
L moédszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
- |Silyozés 70% 30%

54 920 000

33 012 800

' 48350000

E!fogadésra javasolt erték, Ft

| "”;Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1084 Budapest, Déri Miksa utca 6. szam :
fizlethelyiség jelenlegi p!ac\ erteket' cor :

(B4338/0/A/S sz 6) alasti fldszint Sz

48 350. 000 Ft-ban,

. hatéroztuk meg.

AZAZ

Negyvennyolemillié-hiromszaziétvenezer forintban

R A forgalml érték tehermentes mgatlanra vonatkozxk, és AFA-t nem tartalmaz!

. . ,},Bvudapest, 2022. februar 15. R .

""“‘%iot‘r Property K. : \\‘"}\ o

:‘ apest, Véci Gt 05 Toronyi Ferenc

2076028. » ,‘“

yores - Ingatianforgalmi értékbecslé
- névjegyzék szam: 03451/2002

H 3139 Budapest Vécx ut 95 Tel.:

+36 (1) 270 90 86 E~ ma;i Qrogerty@gn&on h
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5. Specidlis feltételezések, horlitozdsok

A megéllapitott érick az ingatlan forgalomképes, bekéltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotii tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizédik, az altala meghatirozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli €s irasbeli
informacidk alapjan készitettilk el. A Megbizd az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizé iltal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasin tilmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken téilmenGen nincs tudomdasunk, de ezért
felelosséget nem villalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informécidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomdésunk szerint helytdlldak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzésitket nem volt mdédunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozisban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgéltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelheté értékbefolydsolo tényezOkért az értékeld felelSsséget nem viéllal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeitetésszerii
hasznélatdhoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsol4do telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés iddpontja 2022. februar ho, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kellé pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megdllapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. honapon til torténd felhasznilas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé 4ltal
megjelolt célra torténd felhaszndlasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci (it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@grifton.hy
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" Tulajdoni lap
Szintrajz (részlet)

: {Térsashézi alapit6 okirat (féSZiet) o Sl

© . Fényképk

LT . H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.; +36 (1) 270 90 86 E-maik: property@arifton.hy
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

& )
g Budapest Fviros Korminyhivatala Foldhivatali Foosaly ’g
‘9_‘ Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 2
.“ m
"'é‘ Nem hiteles tulajdoai lap - Teljes misolat '3
et
4 Megrendelés szdrn: 8000004/62804/2022 8
vg 2022.02.04 i
. e
= BUDAPEST VITI.KER, =
g Belteriilet 34938/0/A/3 helyrajei szém E
Z 1084 BUDAPEST VIII.KER. ODéri Miksa wsteca 6. £oldazint. "felizlvizsgadlat alatt” Z
LRESZ
1. Az egyéb onillé ingatlan adatai:
megnevezés teriidlet smzobdk szima exzmei hinyad tulajdoni £
m2 agész/Eél
agyéb helyizdg 84 ) 2023/100000
Be jegyzd hatérozat: 99%9983/1999/1999.93.01
2. bajagyzd hatérozat: 16U805/1993/1993.06.23
Tarzashiz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pitd okiratban meghatéroz inégek
3. bejegyzd hatérozat: 160805/1993/1993.06.23
oktatéteram.
,.g‘ D.RESZ %
‘8 1. tulajdeni hinyad: 1/1 —
o bejegysd hatdrozat, érkezémi idd: 16U805/1993/1993.06. a
f’g., jogeim: 199). évi XKKIII. tv.  160805/1993/1993.06.2% K<)
: jogcim: eredeti felvétel 160805/1993/1993 .06 .23 : =
'E jogallas: tulajdones 'E
7] név: VIIX.KER. ONKORMANYZAT
,% cin: 1082 BUDAPEST VIIT KER. Baross utca 65-67. o
—
b1 [+
2 iz
g 5
B
8 )
5 g
2 3
= =
£ 2
§ §

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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BUDAPEST, VIII. KERULET, DERI MIKSA U. 6.
(TOLNAI U. 31-33.) SZAM ALATTI TARSASHAZ

ALAPITO OKIRA

T

amely késziilt a Tarsashdz 2004. november [5. napjan kelt 2. szdmi kozgytilési hatarozataban
elfogadott médositasokkal egységes szerkezetben.

b‘l/ L/" ple



. 'Aluhrott szerz0dd felek, mint a Budapest varos VIII. keritlet 34938, helyrajzi szdm alatt

. felvett, természetben Budapest, VIII. keriilet Déri Miksa u. 6. (Tolnai u.31-33.) szam alatti

Térsashdz tulajdonosai, a Tarsashaz Alapitd Okiratukat, a 2004. november 15. naplan

 .' - megtartott Kozgyllésének 2. szadmu hatdrozatdval - a tarsashdzakrol szolo 2003. évi
. CXXXIL.  Torvényben (a  tovdbbiakban Tv.) meghatdrozott  rendelkezések

- figyelembevételével -, az aldbbiak szerint modositjak, és egységes szerkezetbe foglaljak:

A tulajdonostarsak az egyes Ortklakdsokat €s az ©nélld, nem lakas céljdra szolgdld

" helyiségeket a Tv., valamint az alapité okirat rendelkezéseinek megfelelden, mint kiilon
o ’tulajdont tartjak mlajdonukban azzal, hogy a mindenkori lulajdorzostérsak egymas kbzotnv .

ﬁ_"jogvxszonyat a Tv. és az Alapité Okirat szabélyezza o
ﬁ . A targashazkozosség megnevezése: |
| ‘Budapest VIII. keriilet Déri Miksa utca 6. (Tolnai u. 31-33.) Tarsashaz

‘A tulajdonjogi helyzetet nem érinté ~ a tarsashazk6z0sség szerveire, azok hataskdrére, jogaira

| . és kotelezettségeire, tovabba a kdzds koltségnek a tulajdoni hanyadtdl eltérd viselésére ,
- vonatkoz6- szabalyokat a tulajdonostarsak Szervezeti és Mikodési Szabalyzatban allapitjdk

a.)
Kdzos tulajdon

: - 1./Osztatlan koz6s tulajdonban maradnak -a Févédrosi Keriletek Foldhivataldhoz mar

- benytjtott- a miiszaki leirdsban konilirt és az aiaprajzon felnu:tctett te]ek a kbvetkezo o
E :'epntményreszck felszerelések és berendezések: : : . . Lo

oL Telek, mely 959 négyzetméter alapteriileti
Il - A lakéhaz belso udvara, burkolatokkal (82,0 nm) : .
L Azl emelettd] indulé légudvar (37,30 nm)

IV. Alapok, felmend fala, pillérek, kémények, szelldzok, lépesbhazak falax, lakasok
o kozotti valaszfalak, kozos helyiségek falai,

. V Fodémek — kozbensdk burkolat nélkill, zaréfddémek burkolattal, athidalok, koszorik

v Az erkélyek epuleiszerkezetex az egyes killdn tulajdoni metoségeknel a korlatok és
- burkolatok kivételével

. VI Homlokzatok, burkoléelemek, labazattal, pérkanyokkal, a kiilon tulajdoni :llctoscguv e

© - albetétek nyildszardi és elsttétitd szerkezetei kivételével,

'V!I! A magastetd acsszerkezenel hejazanal tetofelepztmenyekkei tovébba a padlésok R

o teruletek (486 nm)

\ A

th



IX. Badogos és lakatos szerkezetek
X. Kapualj burkolatokkal és nyilaszarokkal (28,00 nm)
X1. Foldszinti udvari nyitott folyosé burkolatokkal és nyilaszardkkal (30,00 nm)

XL Az 1. sz, lépcs6haz, a lépcsdkarokkal, pihendkkel, burkolatokkal, korldtokkal,
nyilaszarékkal (fszt: 16,30 tovabbi szinteken 21,93 nm)

XL A 1. sz lépesShaz, a lépcsbkarokkal, pihenokkel, burkolatokkal, korlatokkal,
nyilaszarékkal (fsz: 18,70, tovabbi szinteken: 23,52 nm)

X1V, Személyfelvondk, a padldsszinti géphazakkal 2 db
XV, A 1L sz. lépcsbhazban a f6ldszinti kézos tarolo
XVI A Il sz. lépcesohaz pinceszinti elbtere (8,60 nm)
XVIL Pinceszinti elotér 1. (3,20 nm)

XVIIL Pinceszinti k6z6s tarold 1. (29,70 nm)

XIX. Pinceszinti elotér I1. (9,30 nm)

XX. Pinceszinti k6z6s tarold II. (10,40 nm)

XXI. Pinceszinti kdzlekedé (15,0 nm)

XXI11. Vizéra helyis‘ég (3,50 nm)

XX111. Elektromos mérdhelyiség (10,80 nm)

XXIV. Gaz mérshelyiség (18,50 nm)

XXV. Kazéanhéz és a kozponti fiitési rendszer (62,0 nm)
XXVI. Légaknak (8 db)

XXVILFiiggéfolyosok, burkolatok, korlatokkal (I-V. emeletig 18,42 nm; VI. emeleti
20,80 nm)

XXVILAz I emeleti terasz burkolatokkal, korlatokkal (89,10 nm)

XXIX. Viz alap és felszdllovezeték, valamint szerelvények a bekétéstsl a kiildn tulajdoni
illetoségti agvezetékig

XXX. Csatorna alap és ejtdvezeték a kiilon tulajdoni illetéségii agvezetéktdl az utcai
bekétésig




\)skf Elektreumos fbwre 13 L;zbelfej!éi # ktion wlajdoni slictoségl fopyasmismerdig,
L ow abixa kﬁz{is tulzgdmh lem& hclusé;,ck és bm’nd:zésck !mlémta és sr;:fchém c‘ R

‘-‘.\\Mi Cuiz alep- ¢s i:.lfsmllu\u;sd. a imlon miajdom dluhssggu flik"ahﬂill \c\-:ur}u;:_
zzfncmm) . S , . S :

hﬁlﬁn luiajdonbn kerful{i résnk Lo

. 7.! 4 A/ ampmjmn 1 eoxuémrml jeloh pmc; és ﬁﬂdsr;ms garizs, mely &l a pinceszinien
. parizshdl, szelldzdgéphizbol, WC-bS] Gsszesen: 372,00 nm alapteridettel; a foldszinten
 gardesbil, ket irodabal, iranyitchelyiségbdl, kizlekedObbl, elorérbdl, We-bdl, suhanyozobal,
- szeliGzogéphazbal, dsszesen: 310 nom alapteriifeticl, mindSsszesen: 882,00 nm alapterilenct, :
- valamint a kéads mt.ydma*ml ’1146 1000(30 mz, az u;ommn nwumdo xulajdum L&i,un C
o 3A938/A-1 hesz. B o S o

i ,'_'2.( Az aiaptajmn 2. soxszémmai je!ﬁls fildszing tzlet, mely &l eladdterdbdl, két :aktéxbéi.

- konyhabol, cliiérbdl, zuhanyozobo!, két WOC-b3l, Osszesen: 14620 am  alapteriletied, _

. valamint  a kdzis tula;&oabél 3505*’30000() !esz, az u;oman n}ltandb mla;dnm iapon o
_:_.'134 8A-2 hxsz : LR . Co :

Q diapm;zon 3 sorsmmdi u-lﬁh mldszsm: okiatasi részleg, mciy all eioadéti:umml ket

e .gyalpbo} ruhatirhd!, clotérbdl, zuhanyozd helyiségekbdl, WC-bal, sszesen: 84.36 nm .
- alapteriifettel, valamint a kdzos znia%iﬁﬂnb_él 2023;"%,00.@)09_ rés,z.. m,ﬁjqnnan nyiland{; ;ul:sjd{;ni e
-+ lapon 34938/A3. b S A A SRR AR

. .‘14 f Ar alap:ajmn 4 safszéma! jeloht ﬁ)ldszm; I a;wsmuu takax, meh élz ku smbabé!
~konyhibol, elészobibal, filrdbsrobibal, WC-bil, Gsszesen: $8.25 run alapteriifenel, valamint
-8 kitzds wlajdonbol 1397/100.000 rés2, a2 Gonnan nyitandd tulajdoni lapon 34.938/A4. tusz.

15 Az slaprajzon 5. sorszammul jelolt foldszint 2. ajtoszamy lakis, mely 811 egy szobabal, .
. konyhibol, tsszescn 24,20 am alapterilettel, valamint a kozos luiauém\hsﬁl 380/ u:m 00d) rész,
: a;tumnmn z\)ts.mda m}a}.s\ms lapon 34.9387A-5, hx:«z o R v . S '

64 Az alaprajzon 6. sorszammai jelolt 1 lépesohiz 1. emeler 1. ajwsmmu l&ké:.. mely &l két
s fél szobabol, konyhabol, eldszobdbol, Riddszobibsl, WC-bal, dsszesen: §6,76 nm

- alaperilenel, valamint a kbzos \u!a)dimbu} 13 bi?w@.O&i} rész, az Hjonnan nyitandd wiajdoni
o l:apon 34 9‘8/&6 hrsz. : T e e

B WV s.iapmjz.am 7. sorspammal Jelolt L Jéposdhaz 1 emelet 2. ajtoszima lakds, mely dl két

© szobdbol. halibél, konyhabol, closzobibdl. ékezdbdl, Rirdbszobabdl, WC-bGL kamrébol, .
o bsszesen: FR.55 nm alaplerGieticl, a hozzdlariozd 6,20 nm-cs ckéllyed, valamint a kuzm L
lu!a;dunhui 39‘3 lé}i} (300 :ez-z, az \ucanm murmdo it:!zjdﬁm k.apua s4 93B/A-T. !m? -

s ;8 Az ataprajzon 8. :mxsaénm*ﬁ ;chz&li Icpcsehazi emelel 3. ajtoszima lakds, me;} aIl két

o szobibol, halibol, konyhdbol, eldszobdbol, étkezobdl. firddszobabn), WC-bal, kamrabsl,
© bsszesen: 68,30 nem alapieriletscl, a hozadtantozd 4,20 nmees erkéliyel, valamint a L‘Szm »
N xu!a;dnrabc‘i 1688/ 1{}0 00{3 rcs/,. az uwnmm mnmdo mlsjdem lapan .s-‘i 93 8’ A- 8 hrsr




1082 Budapest, Déri Miksa utca 6. foldszinti iizlet (Hrsz.: 34938/0/A/3)

A vizsgalt ingatlan bejarata és iizlettere

2022, februar 08.

. ”

L



iksa utca 6. foldszint

' 1082 Budapest, Déri

i lizlet (Hrsz.: 34938/0/A/3)

zlettér

0

El6tér

3

1anyzo

6

.

“Targya

‘Mosdé

2022. februir 08.




1082 Budapest, Déri Miksa utca 6. foldszinti iizlet (Hrsz.: 34938/0/A/3)

Villanybojler

Targyal6

Villanyéra

Raktar
2022. februar 08.

azora

G




* Budapest, VIIL ker. Déri Miksa utca 6.







Aktualizélési adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Helyiséggazdalkodasi Iroda

.| Ertékelt ingatlan megnevezése:

iizlet

- _Azingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés:

| Utca, hézszém, emelet, ajto:

Budapest, VIII. keriilet
Horanszky u. 27. foldszint

- [rsz:

36608/0/A/4 54 m2
o 'Az eredeti ertekbecsiés adatal
| Készitette: .~ | GRIFTON Praperty Kit.
| Ertékbecslé: Toronyi Ferenc
| Fajlagos forgalmi érték: - | 883.519,- Ft/m
| Az ingatlan forgalmi értéke: | 47.710.000,- Ft

o f"Utolso aktuahz:ilis adatal:‘

Datuma - )

2021. november 24.

[ Fajlagos forgalmi érték:

’ Az mgatlan forgahm erteke; =

- '"Tulaj donvnszonyok és bérl{i adata:.

Tulajdonos: . - SRy Jozsefvarosn Onkormanyzat

Berlo o lires

|Ertékeles1 forma: | Tulajdonjog forgalmi érték - 1
fAktualtzailas ervényessegg |6h‘v(")napv - » | ] S

*Aktualizailés

- *Aktualizalt értékek:

- | Fajlagos forgalmi érték:

‘:. | Az ingatian forgalmi értéke:
- Az aktualizélas az eredeti értekbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
. .‘_muszakx allapot alapjan keszult az aktuahzalas az credetl értékbecsléssel egyiitt ervenyes

o 2022 MAJ 10,
,-,__Budgpes}t, I ER TN

Bartfai Laszlo T
lgazsagugy1 Ingatianforgalmi Szakerto R
JGK Zt.



GRIETON

Ertékelt ingatlan: Bp., VII. ker., Hordnszky utca 27. izlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/4/4) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL. ker., Horanszky utca 27. szam (hrsz.:36608/0/A/4) alatti,
Onkorminyzati tulajdonii fizlethelyiség forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példéanyban

Budapest, 2021. november 24,

o
i\ﬂ/ 3



T GRIFTON
‘ Ertekelt mgazlan Bp Vil ker Hordnszky utca 27. iizlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/4/4) Property 2

o ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
- MEGB{zO

o lJozsefvérosx Gazdalkodas1 Kézpont Zrt. Vagyongazdélkociésx lgazgatéség ]
B MEGBIZAS TARGYA
© o Az éniékelt ingatlan megnevezése : lizlethelyiség |
" AZINGATLAN CiME ES AZONOSITASA :
* |Telepilés (varos, keriilet, varosrész) - - : Budapest, VIII. ker. Palota-negyed
1Utea, hazszam, emelet, ajtd : : Horanszky utca 27.
- |Hrsz, : 36608/0/A/4
ik TULAJDONVISZONYOK
| Tulajdonos ' .. .- " :VIL Keritleti Onkorményzat
- )Jelenlegi bérld ’ : nincs
o A tula_]dom heiyzet/forgalomképesség értékelése  : forgalomképes

e MznTExEvr ERDEKELTSEG : tulajdonjog |
|ERVENYESSEG : fordul6naptél szamitott 180 nap ]
~ AZINGATLAN FOBB JELLEMZO1 |
" |Ingatlan tipusa ‘ i uzlethelyiség
o Epiileten belilli elhelyezkedésc SR .f : foldszint (utcai) :
- {Kbzmb-ellatottsag IRV “:villany, viz, csatorna, gz =~
{Epitési technolégia . R hagyomanyos tégia TR
. |Alaptertilet I : 54 m? o
- |Belmagassag N f ,_ ‘.5,0 méter
~|Eszmei hanyad S 1312/10.000
- - {Komfortfokozat o : komfortos
** |Térsashéz telkének teriilete : 688 m?
* ERTEKELES i
" |Ertékelés alkalmazott modszere : 6sszehasonlité és hozam alapti elemzés
- | Ertékelés forduldnapja : 2021. november 24.
 MEGALLAPITOTT ERTEK
. . |Fajlagos forgalmi érték kerekitve - :883.519,-Ft/m?
.| Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve : 47.710.000,- Ft
. azaz Negyvenhéimillio-hétszdztizezer forint
‘Az ingatlanhoz tartoz6 telekhanyad eszmei értéke : 19.300.000,- Ft
v azaz Tizenkilencmillié-haromszdzezer forint
| Az ingatlan likvidaciés értéke : 35.620.000,- Ft
c azaz Harmincgemittiv-inszazhiszezer forint
.. B d t 202i ber24 . . - " Készitette: ok e
o apes rovembeERSt R »,_:es;xi .e’ RO SR, S ETTerresetos BN
o o Toronyi Ferenc
2011 Dtt.- 0 2 ' hrsftmt Property KFt. Ingatlanforgslma értékbecslé

H3§ Budapest, V&S (4t 95 - névjegyzék szidm: 03451/2002
2am"“)028241 T

- -H-1139 Budapest, Vici iit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu

v

. ,


mailto:propertv@qrifton.hu
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Hordnszky utca 27, iizlethelyiség (Hrsz.: 36608/0/4/4) Property

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTO! JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Horanszky
utca 27. szam alatti, 36608/0/A/4 hrsz-1 foldszinti iizlethelyiség értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan bérbe addsdnak megalapozdst szolgdlo forgalmi
érték és likviddcios érték megdllapitdsa.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogszabily, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentélasi formaban
torténd megéllapitdsa. A vonatkozd — a Magyar Ingatlanforgalmazdk Sz6vetsége szakmai
bizottsdga altal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatarozott
eljarasokat kdvetve, az Alldeszkéz Ertékelék Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai
Gtmutatasai szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok &sszehasonlitd
elemzésén alapuld és a hozam alapti médszert alkalmaztuk. Az ériékelésnél figyelembe
vettiik a 25/1997. (VIIL.1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabbé a helyi
Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlan értékesitése a szabadpiacon torténik, az
eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kivetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban és  iranymutatidsokban  rdgzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értenddk.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értekformdak, modszerek megnevezése
Figyclemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbi az értékelés céljdra az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljrasok koziil a vizsgalt lizlethelyiség esetében a piaci
informacick elemzésére €épllld  Gsszehasonlitd  tmadszert, illetve a hozam alapd
megkdzelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle idépontja : 2021, november 18.
2.4. Felhaszndalt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2021. november 16.)

- szintrajz

- tarsashazi alapitd okirat (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95, Tel.: + 38 {11 270 %0 86 E-
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T , - " GRIFTON o
Ifrtekeh mgarlan Bp V!ll ker Horans’A} ulca27 u.,lethelylseg (Hrs‘. 36608/0/4/4) ~Property 4 o LT

3 AZINGATLAN lSMERTETESE A

- 3 1‘ I"gaﬂa”'"ydvamaﬂasz adatok ';fj,; B R

U Te]epu)es ,Budapest Vlll ker. PR R
. Besorolds - :belteriilet B
. Cim oo '+ 1085 Budapest, Horanszky utca 27
. Helyrajzi szdm _‘:,‘36608/0/A/4 Sl e e
o Teriilet S4m? o
. Tulajdonos (ok) : VIIL keruleil Onkormanyz.at 1/ 1 tuia_]dom hanyad
o Szeljegyek e I

S ‘:32 Az mgatlan elhelyezkedese, dltaldnos lel'rasa - R

B -.,,:Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VHI keriiletében, Palotanegyed elnevezésit
- vérosrészben, a Horanszky utca és a Kridy utca sarkan 1év0 tarsashaz fdldszintjén

- taldlhaté. Komyezetében tarsashizas €s. lizleti, valamint intézményi céld ingatlanok

_“taldlhatéak, a foldszinten és a pincében t8bbnyire uzlethely;segekkel miihelyekkel,

N vraktarakkai Az értékelt mgatlan kézvetlen kozelében szédmos alapfoku ellatési funkcio -

o 'mondhato

. Az ingatlanban minden k&zmii megtalaihato Tomegkozlekedessel a komyeken kozleked6 o
© autdbuszokkal, trolibuszokkal és villamosokkal erheto el Személygépkocsival -
Iegkonnyebben a Krudy utca felol kozelltheto meg R

e  3]3 3Felepftmény ismertetése '., ff_. S TR AL A

- Epités ideje : 1800~as évek vege e

. Ingatlantipusa  :tirsashdz - -

- Epitésiméd - hagyoményos, tegla
- “alapozas © : savalap, allapota nem ismert R
.. szigetelés : bitumenes szigetelés, allapota nem ismert - -
- tartészerkezet : tégla szerkezet, kizepes allapoti L

. fodémszerkezet : acélgerendas, kizepes dllapoti
. falazat : tégla szerkezet, kbzepes allapots

. tetBszerkezet - - :nyeregtetd, megfeleld allapota = - ¢
. héjazat : cserépfedés, jo allapot AR

- kiilsé feliiletképzés: kdporos vakolat, j6 llapotd .~

- Enékelt ingatian

" kiilsd nyilaszarok : faszerkezetii ajto, portal ablakok fémredénnyel vedettek gyenge-kozepes
L allapotiak S

- belsd nyilaszarok : faszerkezetii ajtok, gyenge-kozepes allapotiak

- padozat, burkolat : beton, jarélap, metlachi burkolat, gyenge-kozepes allapotban
- belsd feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge-kdzepes allapotban :
h gepcszet holeadok gazkonvektor, clektromos wzmeleglto S

H 1139 Budapesl Vaci ut 95 Tel.: +36 ’1) 27( 90 86 E- ma;l - proper mg},gm_ﬁp b R

. .


griftori.hu

.G
GRIFTON

Eriékelt ingatian: Bp., VIIL ker., Hordnszky wica 27, izlethelviség (Hrsz.: 36608/0/4/4) Property

Az értékelt ingatlant magaba foglal épiilet az 1800-as évek végén épiilt, hagyomanyos
tégla szerkezettel, pince + f6ldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a
Horanszky utca és a Krady utca sarkan 1év6 tarsashaz foldszintjén helyezkedik el. Az
ingatlanban minden kézmii adott. A helyiség belmagassaga: 5,02 méter.

A bejarati ajtd faszerkezetil iiveg betéttel, gyenge-kdzepes éllapoti. A portal ablakok
faszerkezetiiek fémredénnyel védettek, gyenge-kdzepes allapotiak. A helyiség padozata
beton, jardlap, metlachi burkolatd, gyenge-kozepes allapoti. A falak vakoltak, festettek,
csempézettek, gyenge-kozepes allapotdak. A belsé homlokzati falon vizesedés és
salétromosodas jelei lathatdak

Hélead6 berendezésként gazkonvektor, a hasznélati meleg vizet elektromos vizmelegits
biztositja

A szemle soran az ingatlan iires volt.

Osszességében az ingatlan gyenge-kozepes miiszaki allapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrzstt alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatdrozasra.

helyiségek netté
Helyiség-megnevezés 2

alapteriilete, m
Ingatian helyisépei
Eladotér 38.00
Raktar 9,16
Mosdé 6,53
Osszesen : : 53,69
Alaprajz szerinti, helyszinen ellenérzott teriilet (mz) 53,69
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 54,00

Az értékmeghatarozds soran figyelembe vett hasznos alapteriilet 8sszesen: 54,0 m2,

H-1139 Budapest, Vaci 01t 95, Tel.: + 38 {1} 27¢ 90 26 E-mail: p
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4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapd elemzéssel

A bérleti dijbol szdrmazd éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a krmyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 5.610 Ft/m%/hé értéken becsiiltitk meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztik.

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukcidk alapjian a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az addk, a biztositas és a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetés-
encrgiaellatas koltségeit majd minden esetben a béridkre terhelik at. Az tizemeltetési
kéltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszeriisitettiik. A kozvetlen t6késités
moédszerénél egyetlen évre vonatkozoéan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatéva. A
vizsgalt ingatlan esetében 6,0 %-0s tokésitési ratat alkalmaztunk.

o Hasonlité adatok Méret (m?) Bérleti dij FUh6 Wbi:,sm?:: o
1. Uet, foldszint, SJozsef kdnit 51 250 000 4 902
2. Uzlet, foldszint, Rakéczi it 55 350 000 6 364
3. Uzet, fokdszint, Somogyi Béla uica 30 150 000 5000
3. Uzlet, fsidszint, Ulisi at 59 400 000 6 780
4, Uzet, fokdszint, Vas utca 46 230 000 5 000
Atiag bérieti dj Fym?/h6 ' 5610
korrekcid 0%
Korrigalt bérleti dfj Ftm?ho 5610
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek
A bérletileg hasznosithatd terilet : 54
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /hd 302 940
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/év 3635280
Tervezhet6 kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehetS bevétel, Ft 2726 460
Kiadasok, Ft
A tulajdonos fenntartasi kditségei, a bevétel 3 %-a 81794
Menedzselési koltségek, a bevétel 3 %-a 81794
Feltjitdsi koltségalap, a bevétel 4 %-a 109 058
Kalkuléihaté kéltségek 8sszesen, Ft 272646
Eves iizemi eredmény, Ft v 2453 814
Tokésitési rata 6,0%
Tokésitett értek, Ft 40 896 900
Befektetési kiaddsok ' 600 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 40 296 900
Hozadéki érték kerekitve, Ft 40 300 000
Tokésitési rata becslése: %
Kockazatmentes kamatlab 2,5
Orszag kockazat 1,1
Ingatlanpiaci kockazat 2.0
Ingatlan tipus kockazat :0,4

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 85 E~mail: property@arifton.hu
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4.3 A dirgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hényadhoz tartoz6 telekéricket a piaci adatok alapjén allapitottuk meg.

| Tekknagysép (m%) 638

R -|Eszmei hényadok a tarsashdzban Ssszesen 10 000
o Albetétre jutd eszmei hinyad 312
. |Abetétre juté teiekhanyad (m” 21
| Atlagos, fajlagos telekértek (Fum?) 900 000

. |Azingatlanhoz tartoz6 telekhényad
- |eszmei értéke kerekitve (Ft)

.. i(albetétre juté te!ekhényad x hjlagos , s '

. telekerték) 19 3600 000 azaz Tizenkilencmillié-haromszizezer forint

444 tdrgvi ingatlon forgalm értékénck megdliapitisa

.A piaci Osszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
- megfeleld szamu adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
- megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapi megkszelitéssel végzett szamitdsok sorén
- prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositdsabol realizdlhaté arbevételt. A
- hozamszAmitas azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét titkedzi, amelyekért egy
- befektetd hajlandoé fizetni, a piaci szereplk érdeklédése viszont nehezen szamithato ki, Az
. -el6bb emlitett tényez6k m;att a kct értekelesn modszer eredmenyet 70~30 %-os sulyozassal :
R vettxik ﬁgyelembe : o : : S :

. . ' Piaci bsszehasonlité Hozamalapu becsléssel
o A vizgal ingalian modszerel szémitott érték, Ft| szamitott érisk, Ft
. |sulyozéas 70% 30%
L _ 50 890 000 40 296 900
 [Effogadasta javesolt érték, Ft ~ 47 710 000 - B

: Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Hordnszky utca 27. szém = : |
e ';(36608/0/A/4 hrsz-u) alatti f(‘ildszmta uzlethelylség Jelenlegl pxac: értekét. o SRR

- 47.710.000 Ft-ban,
azaz
Negyvenhétmillié-hétszaztizezer forintban
; hataroztuk meg.
o ',A forgalmi érték tehermentes mgatlanra vonatkozak es AFA-t nem tartalmaz' o
3 Bﬁudapest,2021.n_ov»emberv24. DT S </
T ” Toronyi Ferenc
 Grifton Property Kft. ‘Ingatlanforgalmi értékbecslé

- st, Vaci it 95
st’}@ Budapest, Vaci S x_lé‘(iegyzékszﬁm?o?’f‘ﬂ/zom, o

- B-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail; property@ariftonhy . -
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5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltzhets, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotii tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi{i személyes
€s anyagi érdekeltsége nem fiiz6dik, az 4ltala meghatirozott érték semmilyen
Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagdval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irdsbeli
informéacidk alapjan készitettiik el. A Megbiz6 az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizo 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozisan tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarSl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelésséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsétott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sordn
fethasznaltunk, tudomésunk szerint helytdlloak és pontosak, azonban teljes kérii
ellendrzéstiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelGsséglink e vonatkozésban
korlatozottnak tekintend6. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomadsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennilld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezOkért az értékeld feleldsséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémaék).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeris
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodé telepitett vagy mobil eszk6z6k értékét.

Az értékelés idépontja 2021. november hd, a kdzgazdasigi, jogi feltételek és piaci
viszonyok el6re kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkoz6é megéllapitdsait, ezért
az értékelés fordulonapjat kdvetd 6. hénapon thl t6rténd felhasznalas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatéarozott ért€k a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé ltal
megjelolt célra torténd felhasznédlasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 E-mail: property@arifton.hu
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- . Fényképek =
o Takép
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jegallés: tulajdonos )
névs VIIT.KER. SNKORMANYZET
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KE %%oss wtca 65-67.
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Kormyezet, utca

A vizsgélt ingatlan utcafrontja

A vizsgélt ingatlan bejarata
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Villanyéra, gazéra, elektromos vizmelegité

Vizes, salétromos falak
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Helyiséggazdalkodasi iroda

| Ertékelt ingatlan megnevezése:

egyéh helyiség

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

- | Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
| Utca, hazszam, emelet, ajto: Fiumei it 7.
" HRSZ: 34594/0/A/1; 566 m2
> Az eredeti értékbecslés adatai:
| Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft
| Ertékbecsld: Lakatos Ferenc

‘| Fajlagos forgalmi érték:

v Détuma:

| Az ingatlan forgalmi értéke: -

| 407.353,- Fi/m’ (foldszint); 160.301,- Ft/m” (pince)
| 214.260.000,- Ft

"Utols() aktualizdlds adatai:

202 1. szeptember 30.

| Fajlagos forgalmi érték:
' Az ingatlan forgalmi értéke:

’: | Détuma:

- | Tulajdonos:
| Bérlo:

Tula;donvnszonyok és berlo adatal.

Jozsefvarosi Onkorményzat
iires

,,| Ertékelési forma:

[ Tulajdonjog forgalmi érék

[ Aktualizalds érvélyessege

| 6 honap

*Aktuallzéiés

- *Aktualizalt értékek:

| Fajlagos forgalmi érték:

| Az ingatlan forgalmi értéke:

e Gdei q0%. 253 -

RNl 460.304 Fum?

A8 e von, ~Ft

 ': “Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett terilleti adatok, €s az abban rogzitett
,mﬁszaki éllapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyitt érvényes.

L 2022 FEBR 16, S o
‘Budapest2022 RT
S RS Bartfai Laszl6

lgazsagugy: Ingatlanforgalml Szakérto L S
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CPR-Vagyonértékeld Kit

Jozselvaros! Gazdiatkoedssi Kozpont Zrl.

grkeztetési ddtum:

érkezietesi szam:

iktalds datumic

2071-10- 07

ikiatoszam:

He 208 -7 [ 1644

tigyintézo

meiléklet

¥

f A

H-1085 Budapest

Jézsef korut 69. fs2. 1.

{70) 941-64-93

www ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fvarosi Birosag

Cégjsz: 01-08-942852
Addsz: 22771383-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatdszam: JGK-773

CPR csoport tagja @

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Fiumei ut 7. |h.: A. pinceszint.

szam alatti

34594/0/A/1 hrsz-u

egyéb helyiség ingatlanrdl

Budapest, 2021. szeptember
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

© ERTEKELESI BIZONYITVANY

TR

1 JGK-773
~ Keriileten belili elhelyezkedése 't Népszinhaz negyed
o gubllngatlan cime {tul.lap szerint) . ,‘  . .+ 1086 Budapest, Fiumei ut 7. |h.: A pmceszmt
" Helyrajai széma C ot 34594/0/A/1
; ‘Ingatlan megnevezése . i egyéb helyiség
',I‘ngatlan jelenlegi hasznositésa - - -t nem hasznositott
T Az értékelés célja ' : Onkorményzat altali megrendelés, bérbeadashoz
. Tulajdoni fap szerinti méret ' - ' 566 m? o
B Y'A_Pince hasznos alapteriilete : : 66 m? Fajlagos m2 &r: 160 301 Ft/m?
Alagsor, félem. hasznos aiapteralgtg S 500 m? Fajlagos m2 &r: 407 353 Ft/m? }
. Térsashéz telek terilete S o 11197 m? - o
.vaszmei hanyad E g g ; v:‘ 340 / 1000
~ 'Belst miszaki dllapot . : kzepes -
:Megkﬁzelithetéisége : vegyes
B _Ertékelés alkalmazott médszere : piaci Osszehasonlité- és hozamalapu médszer

- :"A lézsefvirosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanu!manyozasa utan, a helyszsnl bejaras es az

. értékelési szamitasok alapjan megallapltasra kerul hogy az ingatian

. ‘»forgalmi értéke: - }v 214 260 000 Ft
S - azaz KettSszaztizennégymillid-kettészazhatvanezer- Ft .
o melybdl a telek eszmei értéke: -~ 89540000 Ft
R azaz Nyolcvankilencmillid-6tszaznegyvenezer- Ft .
‘ ,hkwdamos ertek a forgalmx ertek 65%-a*: = 171410 000 Ft

azaz Egyszézhetvenegymillié-négyszdztizezer- Ft.

o A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatérozésra.

’ ;‘vAz értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos afa térvény alapjén

* szdmitandsd.

) . " "Jeien ,_in_gatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (placi) értékének meghatirozasdra késziilt.

© *A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségesse, melyat az elhelyezkedes es az

‘v “ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-éban hatéroztunk meg.

" Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : i1 , tulajdonjog
;‘»Helyszini szemle/fordulonap idépontja . : 2021. szeptember 24.
- Szakvélemény érvényessége © - 1 180 nap

" ‘Forgalomképesség értékelése : forgaiomképes

VK;ész;ij»t: 1 db. eredeti nyomtatott péida’nyban,‘ : ertekeltd Kit.

S S ) ) CPR Va?yi}g jorsef kit 69
- Budapest, . 2021.szeptember30. - © . 168e bu:ﬁf 527713093-2-42

- ecslesek com
g EAEKDS s
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‘Lakatos Ferenc
- ingatlanvagyon-értékeld

 wokos

Nyilva’ntarta’;i szam: 1398/2006.
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INGANLANFORGALMI SZTAKERTGH VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zri. {1084 Budapest, Or utca 8., mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel8 Kft-t.
Megrendelés alapjan Térsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgaimi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, bérbeaddshoz torténs felhasznélasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az eértékelés sordn helyszini szemiére kertilt sor, tovdbba megvizsgdlasra keriiltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre &6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelSen
atkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel és a tobhszordsen modositott 25/1997, (Vi 1.} PM
rendelet elirasai.

A helyszini szernle sordn a széban forgo ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
maés értékbefolydsolo tényezfket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteir§l fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemeény meliékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék: ingatlanvagyon-ériékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti éllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tullap szerint): 1086 Budapest, Fiumei ut 7. [h.: A. pinceszint.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 566,0 m?

Helyrajzi szama: 34594/0/A/1

ingatian meghevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: : nem hasznositott

Bejegyz0 hatarozat: az onalto ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatérozott
helyiségek

. rész

Tulajdonviszony: Vi, Keriileti Onkormanyzat 1/1

1. rész:

Bejegyz@ hatérozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl kerllet északi szélén, Népszinhaznegyed kertletrészében, a Fiumei Ut és a Légszesz
utca aital hatarolt saroktelken elhelyezkeds, utcafronti beépités(i tarsashdzban érhetd el, beisé tdébbszintes
{pince + alagsor + foldszint + emelet) kialakitédssal. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kézterlileten
hétkéznaponként napkozben parkolasi dij megfizetése mellett lehetséges. Kornyezetében jellemz8en utcafronti
beépitésii, belsé udvaros kialakitdst térsashazak talalhatdék.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen bellil jo, 200 méteren belll alapellatast biztositd zietek,
egészségligyi intézmény, valamint kdzlekedési csomopont elérhetd. Tomegkoziekedési eszkbzok a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek.

omeegkaztekedesi esz kazik:
Villamos @ Autdbusz E] Trokbusz Ef] Metro/Foldalatti [Z] Vas(it

g



INGATLANFORGALML STAKERTET VELEMENY

. _ '34,2. Ingatlan dltaldnos jeliemzéi

‘ Az utcafronti zértsoris beépités, szinteltoldssal épitett, pince + alagsor + féldszint + félemelet + emelet szintosztast épilet
82 1920-as évek elsé harmaddban éplilt hapyomanyos szerkezeti rendszerben, kisméretli égetett tépla falazattal,
‘acélgerendas poroszsiiveg fodémmel, fa dcsszerkezet(, cseréppel héjalt magas tetbvel. Az értékeit ingatlan részben az
épllet utcafronti alagsori szintjén, az onnan megkdzelithetd félemeleti szinten, valamint kiildnalid helyiségesoportként a
"-belsé‘ udvar fel8l megkozelithetd pinceszinten helyezkedik el. Két darab kézvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik, de

* _megkazelithetd az albetéttel egybenyitott, 34594/0/B/1 HRSZ-i ingatlanon keresztiil is, melynek bejaratai a belss udvar felé

. téjoltak. Az éplilet utcafronti homiokzata képoros vakolattal efidtott.

. Az albetét tdbb szinten helyezkedik el. F§ bejiratai az épiilet Fiumei Ut és Légszesz utca altal hatarolt sarokrészén, valamint a
. . Légszesz utcai oldalon nyilnak. A bejirati ajtok az alagsori részben nyilnak, zhonnan iépcsésoron kézelitheté meg a

. félemeleti és az emeleti, az elmdilt id&szakban vélelmezhetfen irodaként hasznositott helyiségesoport. A bels terek padié-

. -és falburkolatai vegyes képet mutatnak, részben karbantartott, részben felijitandé &lizpotban vannak. A |sbazati részen
424sbél  adddé  vakolathibak (foltosodds, vakolstomlds) jelei lathatok. A helyiségeket néhol kénnyliszerkezetes
: %helviséghata’roié falazattal osztottak kisebb egységekre,

. Az ingatlanhoz tartozé pinceszinti helyiségcsoport a belsé udvar felél, beton lépcsSsoron keresztill kbzelithetd meg. A fal- és
‘padidburkolatok jelentdsen amortizalt dllapothan vannak, a falszerkezet vakolata hidnyos, jelentds felvizesedési nyomokkal
. :_rendelkezik. Itt kapott helyet a felsébb szintek légbeflvésos rendszeri flitésének gépészete, amely jelentdsen behatérolja a

" helyiségcsoport hasznosithatosagat.

“Kozmiivek ké2ll az Ssszes rendszer kiépitett, hitelesitett kézmiimeérdk megtaldlhatdk. A fiitési és melegviz-ellatdsi rendszer
. mikoddképessége a szemle iddpontjdban nem tesztelt.

.. A szemle idépontjéban az ingatlan természetben egy egységet képez a foldszinten + emeleten taldlhatd, beiss kétszintes,

. udvar felsl megkézelithetd, 34584/0/B/1 HRSZ-u albetéttel. Az ingatlanok szeparéldsa, az eredeti dllapotok visszadllitdsa
- csekély anyagi réforditds mellett megvaldsithatd. R R o o

L Epiilet:
. |Epulet épitési éve: 1920 kdrnyéke L
3 Epiilet szintbeli kialakitasa: alagsor+pince+foldszint+félemelet+emelet Miszaki dllapot
- [Alapozss, szigetelés: sdvalapoziés, vélelmezhetéen vizszigetelés nélkil feltjitandé
" ‘|Fuggdleges teherhordo szerkezet: falazotégla szerkezet kdzepes
B |Vizszintes teherhordé s2erkezet: téglaboltozatos + acélgerendas f6dém kozepes
, [Tetészerkezete: fa &csoldst magastetd, cserépfedéssel feldjitando
Epiiet homlokzata: kdporos vakolattal ellatott felujitando

Ertékelt helyiségesoport: egyéb helyiség

“IBelss terek feliilete: festett, részben csempézett kozepes

Belsé terek burkolata: greslap, lindleum, laminélt parketta, beton kozepes
‘|Vizes helyiség{ek} feltlete: festett, részben csempézett kozepes

* {Vizes helyiségl{ek) burkolata: greslap kdzepes

“Kiils nyilaszarck: mianyag szerkezetd, részben fa tok- és kézepes

szarnyszerkezet(, hészigeteld Givegezési ablakok

- {Bejarati nyilas magassaga: 205 cm atlagos

{Atlagos belmagasséga: pince: 240 cm, féldszint: 310 em, emelet: 295 ¢m, atlagos
Belss nyilészarok: fa tok- és szérnyszerkezetii tipusajtok kdzepes
Fdtésirendszer: . *- . ' kombi gazcirko biztositja lemezradiatorokka! + o
légflitéses, egyedi légkondicionaldk
,, Melegviz biztositasa: kombi gazcirko biztositia i6
- Meglévd kozmii-kidlidsok: foldgdz, viz, kbzcsatorna, villany o
|Meglévés kdzm méréorak: vizora, villanydra, gazora o
1Feldjitas éve: az elmult évtizedben {pontos id8 nem ismert)
Felijités térgya: S flitésrendszer feldjitdan, részicgesen o padid- és
faiburkolatok feldjitasa, homickzati nyilaszarok
: cseréie
Ingatlan miszaki dllapota dsszességéhen: kozepes

2 foidap

RS



4.4, Helyiségkimutatas

INGATLANFORGALMI S7AKER TG VELEMENY

Helyiségek Padozat Falazat Netts Korrekcid Hasznos
Pince:
elétér simitott beton vakolt 6,25 m? 100% 6,25 m?
gépterem simitott beton festett+csempe 19,00 m? 100% 19,00 m?
iroda simitott beton vakolt 14,78 m? 100% 14,78 m?
mihely simitott beton vakolt 14,03 m? 100% 14,03 m?
gépterem simitott beton 11,95 m? 100% 11,95 m?
Pince kerekitve bssz: 66,00 m?
Alagsor:
miihely gresiap festett 4120 m*  100% 41,20 m?
mihely greslap festett 46,75 m*  100% 46,75 m?
mihely greslap festett 21,40 m?  100% 21,40 m?
mhely lindleum festett 23,46 m? 100% 23,46 m?
miihely findleum festett 49 47 m? 100% 45,47 m?
miihely linéleum festett 20,09 m? 100% 20,09 m?
kézlekeds linoleum festett 5,45 m? 100% 5,45 m?
bejarat lindleum festett 9,16 m? 100% 9,16 m?
porta lindleum festett 8,98 m? 100% 8,98 m?
koztekedd lindleum festett 2,16 m? 100% 2,16 m?
WwWC gresfap festett+csempe 1,60 m?  100% 1,00 m?
WC greslap festett+csempe 1,00 m?  100% 1,00 m?
WC grestap festett+csempe 1,00m?  100% 1,00 m?
zuhanyz6 greslap festett+csempe 3,10m?  100% 3,10 m?
oltozé greslap festett 12,48 m* 100% 12,48 m?
el6tér lindleum festett 2,50 m? 100% 2,50 m?
raktar lindleum festett 6,29 m? 100% 6,29 m?
WC greslap festett+csempe 1,00 m* 100% 1,00 m?
e gresiap festett+csempe 1,30 m? 100% 1,30 m?
pissoir greslap festett+csempe 1,25 m? 100% 1256 m?
lepcsotér linodleum festett 2,57 m? 100% 2,57 m?
Félemelet:
611926 fél greslap festett 16,72 m*|  100% 16,72 m*
elGtér lindleum festett 0,50 m? 100% 0,50 m?
WC greslap festett 1,27 m? 100% 1,27 m?
zuhanyzd greslap festett 2,42 m? 100% 2,42 m?
Emelet:
iroda laminélt parketta festett 8,66 m? 100% 8,66 m?
iroda faminalt parketta festett 28,80 m? 100% 28,80 m?
iroda laminalt parketts festett 9,60 m? 100% 9,60 m?
raktar {aminalt parketta festett 16,80 m? 100% 16,80 m?
iroda taminalt parketta festett 880m?*  100% 8,80 m?
munkaterem laminalt parketta festett 15,20 m? 100% 15,20 m?
iroda lamindlt parketta festett 9,78 m? 100% 9,78 m?
munkaterem laminalt parketta festett 20,01 m? 100% 20,01 m?
munkaterem faminait parketta festett 16,65 m? 100% 16,65 m?
munkaterem laminalt parketta festett 22,57 m? 100% 22,57 m?
kozlekeds lindleum festety 46,87 m? 100% 46,87 m?*
elétér lindleum festett 3,50 m? 100% 3,50 m?
raktar lindleum festett 2,80 m? 100% 2,80 m?
zuhanyzé greslap festett+csempe 2,50 m? 100% 2,50 m?
WwC greslap festett+csempe 1,00m?  100% 1,00 m?
WC greslap festett+csempe 1,60 m? 100% 1,60 m?
mosdd greslap festett+csempe 0,70 m? 100% 0,70 m?
méreési korrekcio 164m? 100% 1,64 m?
Alagsor + emelet kerekitve Ossz: 100% 500,00 m?
Osszesen, kerekitve: [ 566 m?
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-5, ERTEKELES
51 Ertékelés médszere

: "Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
‘médositott 25/1997. (Vill.1.} PM rendeletben £s a mmdenkor ervenyes egyeb ;ogszabalyokban eloutaknak
- ,megfeleioen késziilnek.

o ‘ Az értékelesi szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvélemeényben megjelend Megbizo személyes adatait a

.. 2011. évi CXH, torvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informécidszabadséagrél, tovabba a 2016/679/EU
- Rendelet { 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
‘védelmérd! és az ilyen adatok szabad aram!asarol valammt a 95/46/EK Rendelet hatalyan k;vul helyezeserol szolo_

o j}jogszabaiyoknak megfelelé modon kezeli.

_, j ‘Az értékelés modszerei két 6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapl és a kbltségalapt értékelések. A piaci

‘_ - viszonyokon alapulo mddszerek két 6 csoportba a forgalml és a hozadeke (vagy mas neven hozamszamatason
alapuio) értékelések kizé sorolhatoak. s

wA piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsult Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés

o idSpontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint

-+ . lebonyolitott Ugyletben, megfelelé marketing utén, amelyben a felek tudatosan és korultekmtéen wseikedtek
.anelkul “hogy kenyszer alatt dlltak volna, {EVS 1) Lo C : L

" {_Piaci osszehasonlito adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sorén az értékelendd ingatlan elemei ésszehasonlitésra kerilnek az adott telepiilésen, vagy piaci

' kirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések

*korrigalésra keriilnek. Minél kdzvetlenebb Ssszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
.- ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak amelyeknek van jellemzd psac; forgalmuk Pld csaiadr hazak !akasok

) 'teikek stb. : S

B ‘ Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak

- realizalt igylet szerinti 4r / kinalati ar

. - értékesitési id6pont

-~ elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsag
- méret, miszaki éllapot, egyéb jeliema8k, '

‘ Az érték, az ingatlan kornyezetében fe!Eelheto hasonlo tupusu mgatlanok adasveteh/kmalatl adatamak

o ;felhasznalasaval hatarozhaté meg.

- A hozamszémitdson ala pulé értékelési moédszer
, .:‘.A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
- felmeruld kiadasoknak a kiilonbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az -
~elven alapszik, hogy bérmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. : o

'A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
- 1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati modonként.
3. JévBbeni pénzfoiyamok feiéllitésa haszna’lati médonként
- agazatl kockazat)+helyt kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,
o '.'2'5%*1'5“‘»5%*15%’“1-0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2021. i, n.év}

L ‘B, A pénzfalyamak jelenértékének meghatirozisca.
e _’6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

. ."A modszert ditaléban a jovedelemtermeld képevsséggel_rende}‘kezv‘é ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapti szamitdsi médszere

A netto potldsi koltség elvl értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt Girael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az GjraelSallitasi értékbo! azonban le kell vonni az id8 muldsa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékesokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzéd kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt lévs Iétesitménynél, kirosodott tétesitménynél, takart mitargynal,
birtositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kidonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &lf rendelkezésre.

A foldterilet értekének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgaini, mivel a forgalmi
képességet elsbésorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozésdban mind a tédgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiiés milyen szintl, minésegl elldtdst nydjt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségenek
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formaéjdt. A bruttd helyettesitési {potldsi} kdltség
tartalmazza a vizsgdlat targyadt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jérulékos kdltségét.

A kozvetlen kdltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmeények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjitk, a brutto
djraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az aitalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kbitségbecslési Segédiet (EKS) 2020. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcstkkenés. Harom {6 eleme:

a.} fizikai romlds,

b.} funkcionalis avuias és

¢.} kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fé szerkezeteinek romlésst és a szerkezetek
aranyat az 8sszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitésoknél a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kel figyelembe venni.

Altalanos esetben a kbvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- vérosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épliletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegii éptiletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasagi eéplletek 20-50 év.

b.j A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kel
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.} A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kivili koriimények miatt il el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet véltozé
ingatlan felhasznalass, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szémitdsa:

Ker{ileten beliili elhelyezkedése: Nepszinhaz negyed

Tarsashéz telek teriilete: 1197 m?

Eszmei hanyad: 340 / 1000

Albetétre jutd telek teriilet: 406,98 m?

Fajlagos atlagar, ker{iletrészen beill: 220000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 89 540 000 F , Nyofevankilencmillié-Gtszaznegyvenezer- Ft .
5.b
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési médszer

~ {ingatlan értéke kerekitve:

--|Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
. ingatlan elhelyezkedése:
.- | 1086 Budapest, Vil ker., Vill. ker., Vil ker., Vi ker., Vill, ker.,
Fiumei Ut 7. th.: | Vay Addm | Bacsé Béla | Rékéczitér { Tolnai Lajos | Bacso Béla
A. pinceszint. ytca utca kornyéke utca 27 utca 12.
megnevezése: pince raktar raktér raktér fek;:;;j: raktar

: ‘ alapterilet (mz): 66 80 52 150 270 342
_ [kindlat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
. kinglati ar / adasvételi ar {Ft): 15 790 000§ 10 900 000 | 32 500 000 | 45 000 000 | 51 000 000

- [kinalat /addsvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021

{kindlat/eltelt id8 miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%

» : fajlagos alapdr (Ft/m’): 177 638 188 654 155 000 150 000 134 211

. |[KORREKCIOK

‘ eltérd alapteriilet 1% -1% 4% 10% 14%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0% 5% 0%

épiileten beliili elhelyezkedés, megkodzelitése -10% -10% -10% -10% -10%

- Janalinos moszaki allapot - 5% 0% 0% 0% 0%
“leltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
lszerkezeti kdrosodasok {p!: vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%

- galéria 0% 0% 0% 0% 0%
" hdz miszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%
3 1 Osszes korrekcio: -14% -11% -6% 5% 4%
" {Korrigalt fajlagos alapér (Ft/m2}): 152 235 168 468 183 680 157 800 138311
: Fajlagos atlagar: 160 301 Ft/m?
ingatlan becsiilt piaci értéke: 10579 866 Ft
10 580 000 Ft

" Osszehasonlité adatok leirdsa:

~ {1, adat: " {Népszinhdznegyed, utcafronti bejératos, utcafronti ablakokkal rendelkezd, beton
) padozatl, boltives, kbzepes allapotu raktér, villany kézmiivel,
) ingatlan.com/31907134
12, adat: Csarnoknegyed, pinceszinten taldlhato, beton padozaty, leromiott dllapoty, utca
‘ felsl megkozelithetd, ingatlan.com/31907113
© 13, adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten talalhato, beton padozatos,
- leromlott allapoti raktar, viltany, viz kdzmiivel, ingatlan.com/32402469
. 14, adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizalt allapoty,
. pinceszinten talalhato raktar, https://ingatlan.com /29942210
. ‘I5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, feltjitando falazattal, j6 allapotu
' padozattal rendelkezs raktér, ingatlan.com/21731671

10 580 000 Ft

- azaz Tiemillié-Otszdznyolcvanezer- Ft .

* Az ingatlan piaci dsszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi ertéke (kerekitve]: .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési médszer

Ingatian értéke kerekitve:

Adatok értékelting. | OHadat 1. | OHadat 2. | OHadat 3. | OHadat4. | OHadat 5.
ingation elhelyezkedése: 1086 Budapest, ) ) Y”L kefﬁfe‘» VIl keviifer, | VIH. keriet,
Flumeigt 7. he: VI‘“' ker ilet, v,m’ k""ff'e_" Jozsefvaros - Jozsefvaros — Kalvin tér
A. pinceszint. Jozsefutca | Jozsef korut Csarnok- Palotanegyed kornyéke
negyed
megnevezése: egyéh helyiseg | tzlethelyiség | Lizlethelyiség ;Tf:j; panzio {izlethelyiség
slapterilet (m?): 500 346 202 710 503 257
kindlat K / tényl.adésvétel T K K K K K
kindlati 3r / addsvétell ar {Fth 195 000 000 | 150 000 000 | 350 000 000 265 000 000 § 159 000 000
kindlat fadasvétel ideje (év): 2021 2021 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 507 225 668317 443 662 474 155 556 809
KORREKCIOK
eltérd alapteriiet -8% -15% 11% 0% -12%
kerUleten beldli elhelyezkedés -5% -5% 0% -5% -5%
éplileten belllli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dhtalanos miszaki dllapot -10% -10% -10% -5% -10%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% O% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -3% -3% -3% -3% -3%
galéria 0% -5% 0% 0% 0%
haz mUszaki allapota 2% 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -28% -38% ~3% -13% -30%
Korrigdit fajlagos alapér {Ft/m2): 387013 415025 432 570 413 226 388931
Fajlagos atlagar: 407 353 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 203 676 500 Rt
203 680 000 Ft

Osszetiasonlité adatok lefrdsa:

1. adat:

Corvinnegyed, fel(jitott allapotd, utcai bejératos nagy egybefliggd termekbdi allo
Gzlethelyiség, ingatlan.com/32375964

2. adat:

Palotanegyed, belsd kétszintes, (féidszint 107 m2, a szuterén 95 m2), 30 m2-es
galériaval rendelkezd, feldjitott allapotd, nagy livegportdllal rendelkezd Gzlethelyiseg,
ingatlan.com/32228883

3. adat:

Csarnoknegyed, jo miiszaki allapotd, belsé 3 szintes, utcafronti bejaratu, vegyes
funkcioval rendelekzd ingatlan, vizesblokkal, ingatlan.com/32383198

4. adat:

Palotanegyed, sétdldutcaban elhelyezkedd, szuterén szinten talathatd, utcafronti,
atlagos allapoty, jetenleg fizet6-vendéglatasra hasznositott ingatian, vizesblokkal,
ingatian.com/31460131

5. adat:

Palotanegyed, belsd kétszintes, (foldszinti 177 m2, pince 80 m2), nagy belmagassagy,
jelentds utcafronti portélial rendelkezd Gelethelyiség, ingatlan.com/32228883

Az ingatlan piaci 8sszehasoniité modszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):
203 680 000 Ft

azaz Kett8szazhdrommillio-hatszaznyolcvanezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitadson alapulo értékelési madszerrel

B ingatlan elhelyezkedése:

: [Adatok

“{értékelt ingatian

Osszehasonlitd
adat 1.

dsszehasoniité
adat 2.

osszehasonlité
adat 3.

1086 Budapest,

1 Fiumei Gt 7. [h.: A

Vili. keriilet, Horvath

Vi, kerlilet, Bacsd

Vil keriilet,
Didszegi Samuel

pinceszint. Mihaly tér 8éla utca 12. utes 14,
K ingatlan megnevezése: pince raktdr raktdr raktdr
, »::“ hasznosithaté teriilet (m?): 66 45 65 70
h . kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 60 000 100 000 100 000
h . kinalat / szerzédés ideje {év, ho): 2021 2021 2021
[kinalat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
" {fajlagos alapar {Ft/m /ho) 1200 1385 1286
- |KORREKCIOK
» eltérd alapterifet -2% 0% 0%
eltéré mdszaki allapot, felszereltség -5% 0% 0%
- kertleten belili elhelyezkedés -10% -10% 0%
" {épiileten beliili elhelyezkedés, megkdzelithetfség -5% ~5% -10%
-|Osszes korrekcid: -22% -15% -10%
© 0 IKorrigélt fajlagos alapar: 935 Ft/m2/hd 1176 Ft/m2/hé | 1162 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapédr kerekitve:

1091 Ft/m2/hé

" Osszehasonlito adatok leirésa:

0 1oadat:
3 adat:

: :' 3, adat:

" Corvinnegyed, beton padozatos, szuterénszinten elhelyezkedd, szaraz raktar,
- . villany kézmdivel, ingatlan.com/31245547

, Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedd, felgjitandé
" allapoti raktar, ingatlan.com/21751561

B ‘Orczynegyed, 6nalld épiiletben taldlhato, foldszinti raktar, jelentds

vizesedési nyomokkal, villany kézmdvel, ingatian.com/31896746

' {Hozamszamitds

- |Bevételek:

b piaci adatok szerint bevételek :

1091 Ft/m2/hd

. Kihasznaltsag:

70%

‘ _{Figyelembe vehetd éves bevétel: ! 604 850 Ft

v - {Kéltségek:
- |Feltjitasi alap: 5% 30 243 Ft
- {igazgatasi koltségek: 2% 12 097 Ft
- |Egyéb keltségek: 5% 30243 Ft
Kéiltségek bsszesen: 72582 Ft

- {Eredmény:
Eves izemi eredmény: 532 268 Ft

o {T6késitési rata {szamitas 6. old.): 8,0%
e Tokesitett érték, kerekitve:

 : lngatian hozamszamltason alapulo médszerrel meghatérozott értéke (kerekltve)
' 6650000 Ft :

- azaz Hatmillio-hatszdz6tvenezer- Ft.

& 650 000 Ft

Jl oid 1l /f
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési mddszerrel

Adatok

értékelt ingatlan

dsszehasonlité
adat 1.

dsszehasonlitd
adat 2.

osszehasonlitd
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1086 Budapest,
Fiumei Gt 7. h.: A,
pinceszint.

Vili. keriilet, UN6i ut
14,

Vil kerllet, Jozsef
korat 64,

VI, kerQlet, fézsef
kérat

ingatlan megnevezése:

egyéb helyiség

Uzlethelyiség

Uzlethelyiseég

Gziethelyiség

hasznosithaté teriilet {m°): 500 296 202 360
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 1100 000 700 000 1 500 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, hé): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id& miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m?/ho); 3345 3119 3750
KORREKCIOK

eltérd alapterilet -7% -10% ~5%
eltéré miszaki dllapot, felszereltség -10% -10% -10%
kertileten beliili elhelyezkedés -10% -10% -10%
éplileten beltli elhelyezkedés -5% -5% -5%
Osszes korrekcio: -32% -35% -30%
Korrigalt fajlagos alapar: 2281 Ft/m2/hé | 2029 Ft/m2/hé | 2 638 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 316 Ft/m2/hé

Osszehosonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Palotanegyed, belsd 2 szintes, feltjitott miszaki dllapotd, 2 bejarattal
(utcafront + belsé udvar) rendelkezé tzlet, ingatian.com/32262047

2. adat: Palotanegyed, utcafronti foldszinti, nagy Gvegportéllal rendefkezd, nagy
belmagassagtl, karbantartott Gziethelyiség, ingatlan.comn/31859295

3. adat: Palotanegyed, belsd kétszintes, feltjitott allapotd, utcafronti bejératos, nagy
iivegportédlokkal rendelkez6 Gizlet, ingatlan.com/30446977

Hozamszdmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

2 316 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag:

85%

Figyelembe vehetd éves bevétel:

11811600Ft

Koitségek:

Feldjitasi alap: 5% 590 580 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 236232 Ft
Egyéb koitségek: 5% 590 580 Ft
Koltségek dsszesen: 1417392 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 10 394 208 Ft
Tokésitési rata {szamitds 6. oid.); 7,0%

Tokésitett érték, kerekitve:

148 490 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatérozott értéke {kerekitve):

148 490 000 Ft

azaz Egyszadznegyvennyolcmillié-négyszdzkilencvenezer- Ft |
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

" A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrézi leginkabb a piaci

""viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
“és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
: ~“gyakran alulértékelt drat mutat, A kdltségalapt modszer tikrézi legkevésbé az ingatlanok piaci értékeét, ezért ezt
" "a médszert figyelmen kiviil hagytuk.

) 1 Az alkalmazott médszerek Szdmitott érték | Saly Sialyozott érték
: [Ft] [%] [Ft]

: Ingatlan értéke piaci 8sszehasonlité madszerrel: 214260 00C Ft| 100%| 214 260 000 Ft

-Jingatlan értéke koltségalapli modszerrel: OFt 0% OFt

' Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 155 140 000 Ft 0% OFt

Az ingatian egyeztetett értéke: 214 260 000 Ft
_Ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve): » ' ‘ o L
L e © 214 260 000 Ft

" azaz, Kettdszaztizennégymillio-kettészazhatvanezer- Ft .

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

~Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
'sztikséges figyelembe venni;
-  az ingatlannak, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;
"-v az atadott irstok tanulmanyozdsin tiimenden jogi természet(i vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
‘ érvényessége, sth.} nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozasardl a tulajdoni
" lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelgsséget nem vallalunk;
- - .2z értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsival
o dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetekidl, személyektdl valamennyi szitkséges
v v _éngedé!y, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ilietve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;
oo- .:a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerili szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
"'i'v’Megrende!G képviselSjének s26beli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
- érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznait
,‘anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem villalunk
' felelBsséget;
. nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kitelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id6pontjdban az ingatlan hasznalataval
- kéavetlendl osszefliggs tartozas {(kozlizemi dijak, stb.} nem &ll fenn;

. az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szitkséges éplletgépészeti

| berendezések és felszerelések ertékét;

:7 ~ a gazdaségi, jogi feltételek €s piaci viszonyok el6re kell6 pontosséaggal nem prognosztizélhaté valtozasai

" ‘'médosfthatjak, ilietve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a

. vagyontargyak értéket befolydsold koriiiményekben beallé lényeges véltozas esetén sziikséges a megadott
 érték felulvizsgalata;

- nem véllalunk felel@sséget olyan korilmeények megléte miatt, amelyek befolyasolbatjak az ingatlan értékét,

' - -korldtozhatjak haszndlhatosagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem 3diltak rendelkezésre, és/vagy

K Megbizé nem bocsdtotta rendetkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- . ar halunk meghatérozott értékek az elézéckben vézolt feltételeken és nlopelveken alepulnak, és caakis jelen

"szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dltal torténd felhaszndlds esetén érvényesek;

’v'-v 3 szakvélemény a szerz6i jogrdl sz6l6 1999. évi LXXVI. tdrvény szerint szerzdi jogi védelemben részesiilé
- szellemi alkotds (a logo, szlogen tartalom és forma kizérolag a CPR-Vagyonériékeld Kft. tulajdona).

ey {3.3._qh:{ai
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8,

OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

ingatlan cime:

ingatlan piaci forgaimi értéke: 214 260 000 Ft

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

Szakvélemeny forduldnapja

azaz  KettGsrdztizennégymillio-kettdszdzhatvanezer- Ft .

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. szeptember 30.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY/TVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4,
5
6
7
8

INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE
. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet}

Ingatlanra vonatkozod engedély (pl.: ép.eng.)

Adésvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutatod térkép

Fényképfelvetelek

2021, szeptember 24,

1086 Budapest, Fiumei Gt 7. th.: A. pinceszint.
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Hrsz: 34594/0/A/1

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)
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1086 Budapest, Fiumei it 7. Ih.: A. pinceszint. Hrsz: 34594/0/A/1

Ei. %z ingatlanhos tartorze fOldrésziot 1187 m? tertiettlal,

rooFiemei o, 7. {iLégszesz u. B 8L,
alaty ingatian T

 TIRSASHAZIULAJDONT ALAPTTO  OKIRAT

1.

S Alisléncs rendelkezéssl

DA BHudapest FOvaros Jozscivarosi Onkorményzsl (Budapest, VIIT,
L ker ., Beross uw. GHE-G7.) meghizésas nlap sn ar URRS TArsnshdzakal
L Kepviseld, Eplletfenntartd és Ingatianforgalmazd Kft (1077,
. Budapsst, Wesselényi u. 41, £2.) mint megbizott az 1893, LXXVIIL.
o LGrvény Lovdbbhiakbsn lakds Lv., az 19%4, &vi XVII. tv. kiege-
‘sziteéséve) és & 471998, (11, 28.) s2. Onkormanyzaly rendelethen
- foglaletuk alapjédn s hazngatlenchk ¢lidegenitése érdekében
“a Rudapest VIII, 127 wulajdont lapon 34.5%4 helyralzs sz4m
alatt ryilvantartott 1.197 mé alapreriiiett, a természetdben
& Budapest, VIIX. ker, Fiumei w, 7. {iégsresz u, B,) s2. alatiy,
© & Jbrsefvarosi Onkorményzat kizArdlsgos tulajdondban 4110 és
o a Jozsefvarosi Vagyonkezeld Kfi. (Budapest, ¥IIl., ker, Or u.
CE. s2.) kezelésében lévo iaxdh&zingatlant a meliékelr . -

tervrajz &5 mlszaki teirds mzerint :

© . tArsashézzd alekitja &L.

_:‘%,tarsanhﬁz:a tériéné alak’tasra ar 12717, 8vi v1. sz, Lver. o
celairdgsat alapjan valamint a Jelen elapitd okirat rendelkKezésed PR

gzerint kerll sor.,

‘fJA tarsashdz xulon tulajdons ingetlarar & kozdés tuwinjsdonba

o utelt ingatisarészekbdl hozzdjuk tartuzd tulazdond

S i1 letdséugel egyllt a vevokkel megkOtn: terverett adas-véileii
czerzpgések létrejotteéig Onkormanyzatl tulaldonban maradrian.

AL/ Kezos tulajdon

Cn laxasor €85 rem jakdsok odlzAra sroledld helyaisegek mindenkor:
Copwelasidenosainak kErds tulaidondbe kerilinek a Jelen ckirathog
ccsatolt terveglirokor 6s miszaki lei-deban feltuntetent aYabb
o felsorolt Eépitményrészer, berendeiéser s felszeraléser as
cyyesitett telekihel agyutt. : R o

A pebpitetlen réoron 1AVE Lérburkoiallal eoyint.

 ’.:1§mem
o

A
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A2 oonrtatian BGZLS Wwlajgor 1.
eszmsil hanyadhd™ 470

& hdzds tulajdon)ag a telek &3 a fentebd felsorglt «0Zos 2uiaj-
genban raradd dpaletrészek tekirtototon az ogyes Araklakdasnk

A4z a kLldr albotétnen feltuntetett, ner Takds c@ljat s2aigd’a
¥ r
14 v
1as4a

VLEgegyuttenek mindenkori L. idonanaatt o a R ponthan,
Tor Tulajydonba 5nrulo Takasch dn o wgyah tesly ey felsore
n4l feltuntetelt Fanyacréss ardnydban 11let: meg,

celen alaptd oxirat a tu asdoni ardaychk s24&mitdcdns! o
loggidk, gardzeck, alagsort helyiségek alapteriieteét {O,h~0s,

& prince szonten Tavo helyiségekel O, 4-es, a federn, ae nyirtott
erkplyanat @5 teraszokat £,3 ag, a nyijtolt orkél.pket o5
teraszokat, 9,2 szerztval vesrsi figrelembe.

R wyyws helyiségegyattesast S882es alapteriilete w2 re
werekitety,

Jrulazdon

Természatben megesziva agl egyes tulaidonostér sak kulen
u,a}ﬂonéba Weri1nek, mipl tarsashaztulajdont s1iegtbsagud

alkets rdyoe A kAZAS Loatajdenhan maeadd wagyrongd ek Foros
nxrtnx%ésénak. naszznalatdnak a Jogdval ~ ay 99y835 tarnashal:
aroklakdsok s nem lakas calu Pelyiségek, alnk tartozeékaivnl,

folzzereldgsaivel az alahbrak szerint:

1/, Az Onkermanyzat tulajdoraba kerul a terveken 1./ szam
jetélt, 12271 tutajdoni ldapoen faltiOrtetett, 34584/A71%
Hrez-, a termésietbern az A7 épuletben tatainate, reh
lakds rendeltetésy, lLégszesz utnal kulon bejaratta’
fehde‘kerﬁ LEGSZES? DENTAL helyiségegyultes, amely &

3 ¥ O oGépreren, eidtér, Tcoca, murelr,
> porta, bejarat, 2 kw:?ekedo, € mubhe oy
S1tiize, csuhanynn, raktdr, 2 e TGrer, 4 WD, naissnoq

a foldszimten: 5 3roda, 4 munkaterem, 'a“Ln!, o Lasd,
k7 edo, 2 cuh&fyOZO, leéepesd, 3 tﬁwi 3wl
Felyigogekbol 4138 rad segeayutte{ stagterdiestts)
val8mint ] XOZOoSs 'u1arccﬁr61 e
34571, 030 hanyad,
felie a2 DBrkormiryrat totaidondba kerLl a Tervekon 2.7 sZ2dwal

jeintr . 12272 talagson lapoen feltuntetsll, 34594/A/2
Frs7-4, a természetbon az ‘A" épulet fEldszint v, R
a a4ttt 1 =roba, kKnnyha, turddszobz + wWC he!

FrEblakds 8 m2 alapterulettel walamintl u kozds

SHSV.GCT Rarvad.

18. §:¥d/),
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Hrsz: 34594/0/A/1

'.;‘ALAPRAJZ (pince, alagsor, félemelet)

- kék-pince, piros-alagsor, félemelet emelet
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1086 Budapest, Fiumei Gt 7. |h.: A. pinceszint.
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| TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

T e i siki odrbiens

01. térkép

» _{_)._ ucafrontiﬁholokat (Fiuei ut}

e




1086 Budapest, Fiumei Gt 7. th.: A, pinceszint. Mrsz: 34594/0/A/1

06.

08. utcafronti bejért a Fiumei Gt feld| 09. ingatian alagsori bejarata
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~ 23. falszerkezet

-26. villanyora
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falszerkezet

32. kdzmlirendszerek vezetékei
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kdzpont Zrt. — Helyiséggazdalkodasi iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

egyéb helyiség

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Fiumei at 7.
34594/0/B/1; 91 m2

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette:
Ertékbecsld:

CPR-Vagyonértékeld Kft
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Datuma:

321.964,- Ft/m”
29.300.000,- Ft
2021. szeptember 30.

Utolsé aktualizalas adatai:

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:
Détuma:

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo: iires

[ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizdlds érvényessége: | 6 honap
*Aktualizilas:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: 2240.904.\7... Fum®
Az ingatlan forgalmi értéke: 29200200 Ft

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki dllapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

2002 FEBR 16.

Budapest 2022, ....................

. 2ol LA s

Bartfai Laszlo
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakérté
JGK Zrt.




Jézsefvarosi Gazdatkoddsi Kbzpont Zit | H-1085 Budapest

érkeztetési‘déium‘: 1 Srkezielésiszam: J6zsef kérdt 69. fsz. 1
{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com

iktatas datuma: iktaloszam:

info@ertekbecslesek.com

WH-10-07 tulazo ol - Févarosi Birdség
He|168-2 !‘QW"{ Cégjsz: 01-09-942852

Addsz: 22771393-2-42

» Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

. Ugyintézo

» 1 f'f'INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1086 Budapest Faumel ut 7. Ih.. B foldszmt
ajté: 1.

o o szémaiatti
?.3_.,34594/0/8/1 hrsz-0

étterem ingatlanrol

Budapest, 2021. szeptember

" Figgetlen | Megbizhatd | Ertékmérs _—


http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com

INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité t JGK-772

Keriileten beliili elhelyezkedése 1 Népszinhaz negyed

ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1086 Budapest, Fiumei ut 7. th.: B, féldszint. ajté: 1.
Helyrajzi szama 1 34594/0/B/1

ingatlan megnevezése ¢ étterem

ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nem hasznositott

Szobdk szama H

Komfortfokozat T -

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadéshoz
Tulajdoni lap szerinti méret ;91 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete 1 91 m? Fajlagos m2 &r: 321 964 Ft/m?
Tarsashdz telek teriiiete : 1197 m?

Eszmei hanyad : 84 / 1000

Belsd miiszaki dllapot : feltjitandd

Megkozelithetdsége 1 vegyes

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapi modszer

A Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a helyszini bejards és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 29 300 000 Ft
azaz Huszonkilencmillio-haromszazezer- ft.
melybél a telek eszmei értéke: 22120000 Ft

azaz Huszonkettémillié-egyszazhuszezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kertit meghatarozédsra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos dfa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozésara késziit.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/ , tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idSpontja : 2021, szeptember 24.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

o, & WL
SRR \ oueytekelo "
Budapest, 2021. szeptember 30. P \{‘,;i;c:};ézsi. azsel kel B9

- a0y 2
czam. 92771393-2-44

2021 OKT 05,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.




INGATLANFORGALMI SIAKERTON VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel

Adatok

értékelt ingatlan | oOsszehasonlitod osszehasonlito o6sszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
) ingatlan elhelyezkedése: Fii[:ng:i i‘:ia?:StB vitl. ker,m,et’ H,owéth v erruiet, Bacso DIZ;!;:?EZ:LI
fsldszint. ajté: 1. Mihzly tér Béla utca 12, utca 14,
ingatlan megnevezése: nem hasznositott raktar raktar raktar
. lhasznosithato terilet {m’): 91 45 65 70
_|kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 60 000 100 000 100 000
o .jkindlat / szerzGdés ideje {év, ho): 2021 2021 2021
fkindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
" |tajlagos alapar (Ft/m/hé); 1200 1385 1286
IKORREKCIOK
*leltéré alapteriilet -5% -3% 2%
|eltérs mszaki sllapot, felszereltség -5% 0% 0%
|keriileten belli elhelyezkedés -5% -5% 5%
éplileten beluli ethelyezkedés, hasznosithatosag 15% 15% 0%
" |Osszes korrekcis: 0% 7% 3%
: Korrigalt fajlagos alapdr: 1205 Ft/m2/ho 1487 Ft/m2/ho 1323 Fi/m2/ho
1338 Ft/m2/hd

Korr, fajlagos alapar kerekitve:

 Osszehasonlitd edatok leirdsa:

1. adat: " Corvinnegyed, beton padozatos, szuterénszinten elhelyezkedd, szaraz raktar,
R ' - villany kdzmtivel, ingatlan.com/31245547
2 adat:; N "»'.Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, pinceszinten ethelyezkedd, felujitando
S © . &llapotd raktar, ingatlan.com/21751561
" : "3, adat; v Orczynegyed, 5nallé épuletben talalhatd, foldszinti raktdr, jelent8s vizesedeési
B nyomokkal, villany kozmiivel, ingatian.com/31896746
Hozamszamitas
Bevételek:
" Ipiaci adatok szerint bevételek : 1338 Ft/m2/hd
- {Kihasznaltsag: 85%
- {Figyelembe vehetd éves bevétel: 1241932 ft
‘ Ko ltségek:
~ [Felujitasi alap: 3% 37 258 Ft
R lgazgatasi koltségek: 2% 24 839 Ft
© - {Egyéb kdltségek: 5% 62 097 Ft
 {Kéltségek dsszesen: 124 193 Ft
. Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 1117 738 F¢
Tokésitési réta {szamitas 6. old.}: 7,5%

© ITékésitett érték, kerekitve:

14 900 000 Ft

o . Ingatlan hozamszamitason alapulo moédszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

. 14900 000 Ft

- -azaz Tizennégymillic-kilencszdzezer- Ft.

5


ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746

INCSATLANFCRUGALME STAKERTO VB EMErRY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Osszehasonlito modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tukr6zi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapti modszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kival hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szémitott érték | Suly |Sdlyozott érték
[Ft] (%]} [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 29300000 Ft] 100%} 29300000 Ft
ingatian értéke koltségalapu modszerrel: OFt 0% 0ft
Ingatlan értéke hozamalapu maodszerrel: 14 900 000 Ft 0% OFft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 29 300 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
25 300 000 Ft

azaz, Huszonkilencmilli-hdromszézezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendetkezd ingatlan ertékeléséhez a kovetkezket

szlikséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoge kerii
ertékelésre;
az atadott iratok tanulményozdsdn tulmenden jogi természet(i vizsgslatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem veégeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenGen nincs tudomasunk, és ezért feleiésséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositdsdval
dsszefliggésben a helyi és orszédgos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyi szitkséges
engedély, jovédhagyas és felhatalmazas rendelkezésre ali, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett adllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képvisel6jének szobeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfeiszin alatti problémdk, kornyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsseget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettsegeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &atruhdzasdnak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlentll 6sszefliged tartozés {kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalie ar éplletek rendeltetésszer hasznalatdhoz szikséges épliletgépészeti
herendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizélhaté valtozésai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megaliapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolé koriiményekben bedlld lényeges véltozas esetén szitkséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékeét,
korlatozhatjak hasinalhatosagédt, azonban az értékelés forduldnapjan nem élitek rendetkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsétetta rendelkezésre a szakvélemény etkészitéseher;
az dltalunk meghatarozott ertékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott céira, Megrendeld altal térténd felhasznalds esetén érvényesek.

10. olda!
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é. OSSZEFOGLALAS

. Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a p:aca viszonyok tanuimanyozasa utan, valamint az értékelési .

; szamttasok alapjén 8z alabblakal rogznt;uk

L _Adasvételi szerzédés

:Vlnga‘tfan cime: - D ':, : 11086 Budapest, Fiumei Gt 7. Ih.: B. féldszint, ajté: 1,

" Ingatlan piaci forgalmi értéke: . 29300000 Ft

~azaz  Huszonkilencmillio-haromszdzezer- Ft.

- Afenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik.

- Szakvélemény fordulénapja : 2021, szeptember 24,
: v Szakvélemény érvényessége 180 nap

‘.',Forgalquépesség értékelése . : forgalomképes

Budapest, 2021. szeptember 30.

- TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT B£MUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE ‘
. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

) OSSZEFOG&ALAS S

o0 f\:'m T W N

| :’MELLEKLETEK

“Tulajdoni lap masolata

© Térképmasolat mésolata

. Alaprajz
Térsashaz alapitd okirat {részlet)
x ingatianra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}

':ingaﬁan elhelyezkedését mutato térkép -

. Fényképfelvételek




1086 Budapest, Fiumei Gt 7. th.: B. féldszint. ajté: 1.

Hrsz: 34594/0/8/1

TULAJDONI LAF

Nem hiteles tulajdom lap

e huteles tulajdom lap

-

Nem huteles tulajdont lap

Budipeit

zoltori.eT

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hitcles twlajdom lap
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Da e ¥yio Nararezat, J:rmsisar atle
SOITAT eredet: Tolvete.

ceialiar tin s dovos

ast VI FER BIDULIAT

san LLELD SUUAFLET VIl . riR

CEREN

karona atoa b

HHERZ

L FR L

sEN TAROALEAD sl cEE
= =

Nem hiteles tulaidont lao

s 4
TLEIDONI LAP VEGE

rulajdoni lap

L

Nem hirel

Nem hiteles tulatdont lap

W
oid:
12 2{ ?L/

Nem hiteles tulajdoni tap

Nem hiteles tulajdoni lap

L
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: - TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

.y
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‘7'Buda1

" Hesst .
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‘Bimazd Kft,

V11, kefr.
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Hrsz: 34594/0/8/1

. TARSAS 'f ZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

 ' CMrez: 34594
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1086 Budapest, Fiumei Gt 7. Ih.: 8. foldszint. ajto: 1

Buderesst, NTIT, kar, frumes u. 7,
slattr tngat lun

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT

b

lraidnos repdeliveré

& Budapest Favaros Jorecivarosi Onkormanyzabt Qudapoest Y127,
ker . Brrass u. 85-6067.) maghizasa alapidn az URBS TArsashdzakat
Képvieeld, fplilelfenntartd ¢ésa Tngatlanforgalmszd KFL {107/,
Budapesl, Waesselényil . 4. 82,1} mint megbizott az 1983, LXXVITL.
Lorwény toviébbiakban jakds Uwv.,, az 1994, évi XVII, tv. kKiege-
szitésével ds a &4/1995. (11. 28.) s2. Onkorménysati rendelieiben
foglalplak alapidn a haz-noatlanch ¢ivdegenitéss érderében

a Butdapest vIIT. 12?2 tulajdon: lapon 34.594 haelyrajr: szam

s1art ryilvantartort 1,187 med alapreriieti, o terrdszeltdon
iapest, V111 Fiumei u, 7. (lLégsregz u, 8.)

5 Jozsefvarosi Onkorminyzat kKizérdlagos tulajdondban
w Jozsefvarosi Vegyonkezels Kfi, (Budapest., ¥ill. wer. Or .

£7.1 hezelésdben 14vo Tardhdringatiant & mellékelr
Lersralz &s muszaky lefrds srerint

tadrvash&zzd siskitja &t

A tArsaehbzed tOrlénd alakitdsra az 1277 A2 T BN S P
n1¢irdeat alapjan vetamint a Jelern alapitd okarat rende Ferése)
séwt int keral sor,

A tarsashaz kulon tulpldens ingatianas a kozos rulajanis

vtalt ingatilanrészekbsl hozzajuk ta-togd tulajdorn
illetdssyge egyltt a vevokkel megkdtny tervezett adds-v
zrzarzddések létrelttleig dnkarmaryzstl talaldonbar marad

11,

CAS Ok Ara =roiydts hely oo : st
& Lty naba hertiinek A Trathoy

It te-vraly 85 My Fi o laidsbsr feitun L alabt
ClL epitményraszer. LDerenceidser ¢ Telsre e lisor
cupyenitwtl teltebkie! agylts .

£

I Ar ngatlanhns Lartozo FéOIdrasetiet terttiettel
A b iletten rdavon Tevd tarburbo oyt

... Hrsz: 34594/0/8/1



1086 Budapest, Fiumei it 7. th.: B. foldszint. ajté: 1. | Hrsz: 34594/0/B/1

B0 Orkoragryzat tularocniba kerdl & terveken 9., srémmal

N Bit, 122/% Le'ejdony lapon felluntetaty, 345947479
okrsz-u, a lermésietber Az TAT eéplLiet 1. emelet "2, we.
calantt Y spopa, hongka, rRamra helyisdgexbE) 4 te ordhk Takae
LEE P adapteritette!l valamiat a k&zos tu'ajdonbol o

S 23/1.0C0 bEnyad.

oD/, Az Onkormaryzat tulasochaba kerul s terveren 1/ s7dammal
Cow el8it, 122710 tulajdont lapon feltuntetett, 345%4/A/10
CHeso-0, g Lermészetber ar TAT fpulet [ emele -
- atatti 2 szoba, konyha, furdészobz + WO Fely'segebbs) 4112
“eroklakds 48 m2 alapterdlentel valamint s k&2os tulajdonbd)

4471.000 hanyad. -

117, Az Cnkermdnyzal tulagdendva kerol a terveken 317 szamma’
o3eigit, 122711 tutajoori lapon feltuntetett, 34534/A711
LoHrsz-G, a termesietben az A’ ébu‘e!. 1. emeiet._ 14, 87

alatti v sroba, eldsroba, konyha, furgEszobs + WC
bely ségekbir) 411 Lok lakAds 38 m2 alapteridietiel valaming
A Ke7es tulajdonbél Lo o o

C34/1.000 hanyad.

12/ A2 Onkormanyzat tulaldonaba herul a rterveken 12,7 s7ammal
T jelelt, 122/12 tulajdoni tapon feltuntetett, 34594/8/1
‘Hrez-u, a természethen ar "B’ épuletben taldTHALS, Tew
S lakés rencdeltetést, udvare kijlon bejdrattal rande kel
" ULBEGSZESZ OENTAL ETTEREM helyiségegydttles, amely a
Cfoldezinten: konyha - étlerem, l&pusdhdz, szemétiaroln,
. 0z L. emel n: oltnzo, korlekedd helyiségekbol a'16
- helyiségegyiltes 31 m2 piapterulettel valamint a keziis .
AL la‘édgjjb(;‘;_ o ' Loy o

84/1.000 hanyad.

a

A3/, Az Orkormanyrzat tulaidondbs kerul & terveken Y37 wrammal
S seldYt, 122713 tulasdont lapon feliUntetott, 34594/C/4
Hisz-0, a ~ermészetben az "C’ éplletben taldlbhetrd, nem la<as
Crengelteléesiy, Frume: Ly kGETOn bejarattal rendelkezo e
© O FIMOM PEKARY QZLETY Fa'yiségegruties, amely &
foldgseinten: eladdtér, elokésrito, aludzt, mosun,
karlekeds, srélfogd, eldtér, 3 WC, prusu r, a galérran:
éposc, troda, emldter, moadd melysianégoibi! atld helyissy-
egyiittes '8' m2 alapteryiettel valsmint g kKEz20s wulsjdonbd)

©OTER/1.TO0 hényad,
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IN GATLANVAGYON - ERTEKELES
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*_»  .».'.,1082 BUDAPEST, Horvith Mihaly tér 2. foldszint

' szam alatti Gzlethelyiségrél.
Hrsz 35550/O/A/19

. Keészitette:

" LEVELEKI TUNDE
 ingatlanvagyon-értékels

.. Engedély s2ama: 06183/2010

. _TeL: + 36 70 330 5909 )
© . tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1.példany 2022 marcius 23.

EO A 1089 Budapest, Reguly Antal utca. 20 S
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1082 BUBAPEST, Horvéth Mihaty tér 2. foldszint Hesz 35550/0/A/19

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY{TVANY

1. ELOZMENY

2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CEUA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. A7 INGATLAN ADCTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulgjdoni lap fénymdsolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapité okirat {kivonat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nemvélelmezhetd
Ovezeti besorolas %

Fényképfelvételek X

Ingatlan eihelyezkedését mutato térkép X









