135

Eloterjesztés

Budapest Févaros VIIL. keriilet J6zsefvirosi Onkorményzat

Polgdrmestere szdmdra

Eléterjeszté: Kovacs Ouo igazgatdsagi elndk sk.

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Horvath Mihaly tér 2. szam alatti, foldszinti,
35550/0/A/23 helyrajzi szama mithely helyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és
eladési ajdnlat jévahagydsira

Az SZMSZ szerint zAR'r ULESEN tirgyalandé: IGEN/NEM

ELOKESZITO SZERVEZETI EGYSEG: JOZSEFVAROS] GAZDAI.KODASI szpom ZRT.

KESZITETTE: MEZEI IREN REFERENS SK. :
PENZOGY] FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL IGAZOLAS trb'ns*— J&-\ o~

JoGIKONTROLL: , / m ;Z

BETERJESZTESRE AI..KA.I..MAS

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
' u-:cvzo ' :

A dbntésre az SZMSZ szerint hathskorrel rendelkezik:
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteritlet-hasznositasi Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviselo-testiilet!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. keriillet Jozsefvarosi Onkorményzat (tovibbiakban: Onkorméanyzat) a
tulajdondban 4ll6 Budapest VIII. kerillet Horvath Mihaly tér 2. szam alatti, foldszinti,
35550/0/A/23 helyrajzi szdmon nyilvéantartott, 27 m? alapteriiletii, a kozds tulajdonbol
177/10.000 tulajdoni hdnyaddal rendelkezd, utcai bejarati miihely helyiséget 2010. november
19-t3] hatarozott idére sz616 bérleti szerzodéssel Froman Zoltan egyéni vallalkozé (székhely:
1072 Budapest, Akicfa utca 11. IIl. 18.; adészam: 65258039-1-42; nyilvantartasi szam:
14431491) bérli kutya-kozmetikai iizlet céljara.Jelenleg érvényes bérleti szerz8dése 2020.
december 30. napjan kelt és 2025. december 31-ig érvényes.

Froman Zoltan egyéni véllalkozdé 2020. november 25. napjan vételi kérelmet nyujtott be a
fenti cimen 1évé helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges mellékleteket (nullds bérleti dij
igazolast, hitelesitett bérleti szerz6dést) csatolta, tovabba egy, a dontéshozdk részére cimzett
kérelmet.




Az épiilet a Corvin-negyedben, a Horvath Mihdly tér déli oldalén, a Horvath Mihaly tér és a
Futé utca &ltal hatarolt saroktelken, a helyiség az utcafronti bedpitésli tarsashaz északi-
oldalanak foldszintjén helyezkedik el, kdmyezetében 3-4 emeletes tdrsashazak épiltek.

Az utcai bejarati ingatlan jelentds tivegfeliilette]l rendelkezd bejarattal mellette nagyméretli
kirakattal rendelkezik, el6tte fém roloval, amelyek egyiitt biztonsdgtechnikailag megfelelSek.
A padozat festett hajopadloval burkolt, a faiszerkezet jellemzéen vizzard festékkel,
csempeburkolattal ellatott. Gaz kivételével minden kozmiivel elldtott, vizvételi lehetdség
biztositott, fiitési rendszer és W.C. nem kiépitett. A teljes belmagassag 440 c¢m, az ingatlan
egészén fa tartdszerkezetl galéria kiépitett, amely alatt 240 cm, alatta 180 cm a magassag.

Az ingatlanra vonatkoz6 értékbecslést a CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) készitette
el 2020. augusztus 19-én. Az ingatlan forgalmi értékét 16.050.000 Ft (594.408 Ft/m”)
dsszegben éllapitotta meg, amelyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté 2020. augusztus 27.
napjan jovahagyott.

A nem lakas céli helyiség esetében a Vetelar a bekoltozhetd forgalmi ertek 100 %-a, azaz
16.050.000 Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az épiilet nem szerepel a bontasra
kijelolt ingatlanok list4jan. A héazban taldlhaté lakdsok és nem lakds céljdra szolgalo
helyiségek elidegenitésre kijeldlésre kertiltek.

A 24 albetétbdl 4116 tarsashazban 4 db Snkormanyzati tulajdomi albetét van, amelyhez a kéz6s
tulajdonbdl 1.818/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzbdéssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra. A bérleti
jogviszony kezdetén a 478/2020. (X1.3.) Korm.rendelet szerinti veszélyhelyzet megsziinését
kovetd 90 napig bezarolag 33.087 Ft + AFA, a veszélyhelyzet megsziinését kévetd 91. naptol
kezdédden 60.000 F/ho + AFA a bérld fizetési kotelezettsége. A helyiség bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztdi arindexnek megfeleld.

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

2021. évben érvényes havi nett6 bérleti dij dsszesen: 33.087 Ft
A vizéraval rendelkezé albetét havi kdzos koltsége: 5.787 Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 3,4 % inflacidval szdmolva): 4.636.410 Ft
10 évre szamitott k6z0s koltség (atlag ,3,4 % inflacioval szamolva): 810.920 Ft
Kozos koltséggel csikkentett bérleti dij (10 évre): 3.825.490 Ft
Forgalmi érték: 16.050.000 Ft

Veszélyhelyzet megsziinése esetén megdllapithato 60.000 Ftho + AFA bérleti dij
kotelezettség esetén az clidegenités megtériilése az aldbbi:

2021. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 60.000 Ft
A vizéraval rendelkezd albetét havi kozos koltsége: 5.787 Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 3,4 % inflacioval szdmolva): 8.407.671 Ft
10 évre szamitott kozos koltség (atlag ,3,4 % inflacidval szamolva): 810.920 Ft
Ko6zos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 7.596.751 Ft
Forgalmi érték: 16.050.000 Ft

Az elvégzett szamitds alapjan megéllapithato, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja 2 10
évre szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenites az
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Onkorményzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbol 10 éves idétartam alatt varhato,

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek — amennyiben az elidegenités a rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan megtérill és az elidegenités jogszabdlyba nem {itkézik — tovabbi koriilmények
vizsgdlata nélkiil elidegenithetoek.

A benyijtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az elidegenitést kizaro feltétel a
hatarozott id6 tekintetében éll fenn, amely alél a Tisztelt Bizottsdg felmentést adhat.

Ennek ellenére az értékesitést jelenleg nem javasoljuk, tekintettel arra, hogy a Képvisels-
testiilet 72/2017. (I11.09.) hatarozata szerint, a Horvath Mihaly tér felujitasa targydban kététt
telepiilésrendezési szerzédés alapjdn az ingatlan kornyezetének rovid idon beliili felijitisdra
keriil sor. A megujulo kirnyezet a kornyékbeli, bérbeadds utjan hasznositott ingatlanok
beérleti dijainak felilvizsgalatat fogjia eredményezni, a modosulo bérieti dijak, pedig
vdrhatoan az elidegenités megtériilésére is jelentGs kihatdssal lesznek.

A Horvath Mihdly téren a tervezett kizteriileti és magasepitési kivitelezési munkdlatok,
kozteriileti felujitasok elkesziiltéig az ingatlanok értékesitése azért sem javasolt, mivel a
beruhdzasok elkésziiltét kovetGen a kornyezG ingatlanok forgalmi értékének jelentds valtozdsa
varhato.

A felmentés megadésa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szamara nem elényos.

Fentick alapjan nem javasoljuk, hogy a Képviselo-testillet hozzdjaruljon az ingatlan-
nyilvantartasban a 35550/0/A/23 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest
VIIL. keriillet, Horvath Mihaly tér 2. szdm alatti, foldszinti, 27 m® alapterilletl ingatlanra
vonatkozé eladasi ajanlat bérld részére t6rténd megktildéséhez, a vételdrnak az elkésziilt
forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100
%-anak megfelel6, azaz 16.050.000 Ft 6sszegben torténé kdzlése mellett.

IL. A beterjesztés indoka

A helyiseg elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

IIL. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A dontés célja a hosszu tavu vagyongazdaikodasi iranyelvekben megfogalmazotiak teljesitése,
dltalanos vagyongazdalkodasi elv, hogy a Horvath Mihdly téren a tervezett beruhdzasok miatt az
iizlethelyiségek értékesitése nem javasolt.

A dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. A dontés az Onkormanyzat széméra
kedvezd, mivel a helyiség tovabbi bérbevélelébdl bérleti dij bevétele szirmazik az
Onkormanyzatnak.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Budapest Jozsefvérosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolo 66/2012. (XII. 13.) onkormaéanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja
alapjan az 500 milli6 Ft-ot meg nem haladé értékii vagyon tulajdonjogénak atruhizasaval
kapcsolatos dontés a Képviselo-testiilet Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kézteriilet-
hasznositasi Bizottsaga hataskorébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérol szo6l6 478/2020. (X1. 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormmaény az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyezteté tomeges megbetegedést okozé SARS-
CoV-2  koronavirus  vilagjarvany (a  tovébbiakban: koronavirus  vilagjarvany)
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kovetkezményeinek elharitisa, a magyar allampolgirok egészségének ¢€s életének megovasa
érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztréfavédelemro! és a hozza kapcesolodo egyes torvények moédositasarél szolé 2011,
évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazédsa alapjan veszélyhelyzetben a
telepiilési  onkormanyzat képviselo-testiiletének feladat- és hatdskdrét a polgarmester
gyakorolja, igy a dontés meghozatalara a polgérmester jogosult.

A Képvisel6-testillet és Szervei Szervezeti és Miikidési Szabdlyzatarol szolo Budapest
Fovaros VIIL keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat Képviselo-testiilet 36/2014. (XI. 06.)
onkorményzati rendelet (a tovébbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja
alapjan targyi déntés a Tulajdenosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
hataskorébe tartozik.

Az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lakéds céljara szolgilé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolé 32/2013, (VIL 15.) 6nkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdése szerint: ,,A rendelet hatalya ald tartozo helyiségek elidegenitésével kapesolatos
tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testillet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok
gyakorlasira, a rendeletben meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlo
Bizottsagot hatalmazza fel.”

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrél
szold 1993, évi LXXVIIL torvény 52. § (2) bekezdése alapjan: , A vételar megallapitasakor a
forgalmi értékbol le kell vonni a bérlének a lakésra forditott és meg nem téritett értékndveld
beruhdzasainak az értékét. 60. § Ha az onkormanyzati, illetdleg az allami tulajdonban 1év6
helyiséget az e torvény alapjan elévasarlasra jogosult veszi meg, a vételir mérteke a helyi
forgalmi értéket nem haladhatja meg.”

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,, A Budapest Jézsefvérosi Onkormanyzat vagyonérdl
és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolé rendeletben meghatérozott értéket
meg nem haladé forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorlo
bizottsag, ezen értéken feliil a Képvisel§-testiilet dont az elidegenitésrol €s az eladdsi ajanlat
kiadasardl, tovabba dont adasvételi szerz6déssel, annak modositasival és megsziintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatértol
fliggetleniil a Képvisels-testiilet hataskore.”

A Rendelet 5. § (3) bekezdése alapjan a (1) bekezdés d) pontja szerinti kizaré feltétel
alkalmazasa alél a feladattal megbizott vagyonkezels szervezet javaslatira az értékhatartdl
fliggden a Képvisels-testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag adhat felmentést.

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

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités eldtt
vizsgélni kell és az elidegenitésr6l és a vételarrol szol6 eldterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiiléndsen az el6terjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kizds
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbeadott helyisegek
esetében 10 évre szamitva.

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

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi értek 100 %-a. A
vételar megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzodés
alairasaval egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar
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kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil
kiegyenlitésre, gy a vevé meglévo bérleti szerzédése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje
marad.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Mellékler: 1.) értékbecslés
2.) kérelem

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvaros Képviselé-testiiletének ..../2021. (II1. )
szami hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Horvath Mihdly tér 2. szam alatti, foldszinti, 35550/0/A/23
helyrajzi szami miihely helyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat
jovahagyasarol

A Képviselo-testiilet gy dont, hogy

1.) nem jarul hozza az eladasi ajanlat bérlé — Froman Zoltan egyéni véllalkoz6 (székhely:
1072 Budapest, Akacfa utca 11. III. 18.; adészam: 65258039-1-42; nyilvantartdsi szam:
14431491) — részére 16rténé kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartasban a 35550/0/A/23
helyrajzi szimon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Horviath Mihdly
tér 2. szim alatti, foldszinti, 27 m’ alapteriilet(i, nem lakds céljara szolgdld helyiség
vonatkozasaban,

2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi
Gazdéalkoddasi Kézpont Zrt.-t a hatdrozatrél szol6 értesités kikiildésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatéja
Hataridé: 2.) 2021. marcius 20.
A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jézsefvarosi Gazdalkod4si Kozpont Zst.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a
kézzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. mércius 1.

Kovics Otté sk.
igazgatdsagi elnok
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 2.

szam alatti

3.5550/O/A/23 hrsz-U

mihely ingatlanrgl

Budapest, 2020. augusztus

Foggetien | Megbizhats | Ertehmerd



NG ATLANFORG ALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-577

Kerlleten beliili ethelyezkedése : Corvin negyed

Ingatian cime {tul.lap szerint) : 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 2.
Helyrajzi szama : 35850/0/A/23

Ingatian megnevezése 1 mihely

Ingatlan jelenlegi hasznositasa 1 kisaliat kozmetika

Szobak szama T -

Komfortfokozat Do- ‘

Az értékelés célja : Onkorményzat altali megrendelés, bérbeaddshoz
Tulajdoni lap szerintt méret ;27 m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 27 m? Fajlagos m2 ar: 594 408 Ft/m?
Tarsashaz telek térﬂlete : 636m?

Eszmei hanyad : 177 / 10000

Belsd miiszaki allapot : kbzepes

Megkozelithetdsége : utcal féldszint

Ertékelés atkalmazott médszere : piaci 8sszehasonlitd- és hozamalapu madszer

A Jdzsefvéarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumck és a piaci viszonyok tanulméanyozésa utdn, a helyszini bejards és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 16 050000 Ft
azaz Tizenhatmillio-dtvenezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 3150 000 Ft

azaz Harommillid-egyszazétvenezer- Ft.
fikviddcios érték a forgalmi érték 85%-a*: 13 640000 Ft

azaz Tizenhdrommillid-hatszaznegyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes adllapotban keriiit meghatérozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos 4fa torvény alapjan
szamitandé.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara késaiift.

*A likvidacios érték a kényszerériékesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az efhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi értek 85%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog t i1 , tulajdonjog

Helyszini szemie/forduldnap iddpontia + 2020, augusztus 11,

Szakvélemeny érvényessége : 18Cnap

Forgalomképesség értékelése + forgalomkeépes

Készlt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. RO OnE el eld K
ARV AUV TG EHGID A

Budapest,  2020. augusztus 19 semer e e
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2070 AUG 27, fomtinto *

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szdm: 1398/2006.




INGATLANFORGALMI SIAKERTGT VELEMENY

1. MEGBI(ZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizdsi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyoneértékeld Kfi-t.
Megrendelés alapfan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piact) értéket.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz torténd felhaszndlasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszinl szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelben
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a toébbszérésen modositott 25/1997, {Viii. 1.) PM
rendelet el8irdsai.

A helyszini szemle soran a sz6ban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét és
mas értékbefolyasolc tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részieteir8l féenyképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgaimi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jeleniévék: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti aliapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatian cime {tul.lap szerint): 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 2.
Tulajdoni lap szerinti teriiete: 27,0m?

Helyrajzi szama: 35550/G/A/23

Ingatlan megnevezése: miihely

tngatlan jelenlegi hasznositdsa: kisdllat kozmetika

Bejegyz6 hatarozat; nincs bejegyzés

M. rész:

Tulajdonviszony: sozsefvarosi Onkormanyzat 1/1
M. rész: .

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények ¢sak nabrakész tulajdoni lappal igazolhaféak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kiirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest ViIl. kerilet, Corvinnegyed kerliletrészében, a Horvath Mihaly tér déli oldalan, a Horvath
Mihaly tér és a Futo utca altal hatarolt saroktelken elhelyezkeds, utcafronti beépités(i tarsashadz északi oldalanak
foldszintjén helyezkedik el.

Az utca burkolata aszfall, a parkolds a kdzterileten hétkdznap napkdzben parkoldsi dij megfizetése mellett
lehetséges. Kbrnyezetében jellem2&en utcafronton &ll6 3-4 emeletes tarsashazak épithek. Az ingatlan
infrastrukturalis eflatottsaga varosrészen belil jo, 200 méteren belill alapellatast biztositd Gzletek, egésaségiigyi
intézmény érhetd el, Toémegkozlekedési eszkdzok a kbrnyéken 100-200 méterre elérhetdek.

smegkozlekedés| eszkozok;

villamos Autobusz Trolibusz (3 Metro/Féldatatti O vasix
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4.2, Ingatlan dltalénos jellemzéi

A saroktelken efhelyezkedd, pince + féldszint + 3 emelet szintosztdsd, dszaki {Horvdth Mihdly tér) és nyugati {Futé utca)
utcafronti t3joldsd tarsashaz az 1800/1900-as évek forduldja kérnyékén épllt hagyormanyos szerkezeti rendszerben,
kismdretd falazdtégla figgsleges tehérhords szerkezettel, acélgerendds poroswsiiveg fodémmel. Az dpllet utcafronti
homlokzata felGjitasban részestlt az eimilt évtizedben, a szinezett képoros vakolat epységes, szerkereti és esztétikai
hibaktd! mentes. A legfelsd lakoszint kivételével kviderazett diszités lthatd a homlokzaten, az ablakok kérnyékén jelentfis
mértékli diszitSelemekkel. A tetdszerkezet burkolat egységes, az ereszcsatorna rendszer dllapota megfeleld, egyittesen
biztositjak a felszini vizelvezetést,

Az ingstian kdzvetlen utcafronti, 245 cm bejdrati magassaggal €s 87 cm széles, jelentds Uvegfelilettel rendelkezd, fa tok- és
szérnyszerkezet(l bejdratial rendelkezik, mellette nagyméresd kirskattal, elStte fém rofdvai, melyek egyitt
biztonsdgtechnikailag megfelelfek. A bejirati 2jtd kérnyékén nem tapasztalhatd jelentdsebb, talajmenti vizesedés okozta
hiba a homiokzaton, A padozat festett hajdpadidval burkoit, a falszerkezet jellemz8en vizzard festékkel, részben
csempeburkolattal elldtort. Kezmirendszerek a géz kivételéve! (épiletben kiépitett rendszer) hianytalanul kiépitettek,
villanydra a kapualjban ethelyezett, vizvételi fehetdsép biztositott. A teljes belmagassdg 440 crn, az lizlethelyiség egészén fa
tartdszerkezetl gaiéria kidpitett, amely ajatt a 240 cm, felette 180 cm a magassag, emiatt hasznosithatésaga behatérolt {a
szemle iddpontidban raktdr), Meleg-viz eiidtdst a mosdd feletti fels§ szerelésd kis teljesitményl elektromos vizmelegits
birtosithat, amit a bérld nem haszndl, mikéd8képesség nem ellendrzétt, flitést biztositd rendszer, WC nem kidpltett. A
falszerkezeten nem tapasztalhatd talajmenti vizesedés okozta szerkezeti vagy esztétikai hiba, a vizzdrd festds egységes.

Eplilet:
Epiilet épitési éve: ~1900
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + faldszint + 3 emelet Muszaki &lapot
Alapozas, szigetalés: tégla sdvalapozds, nincs szigetelés kdzepes
Figgdleges teherhords szerkezet: kisméretl falazotégla falszerkezet kbzepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendas, tégla béléssel kézepes
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezetll, Gsszetett magastetd o
Epiilet homlokzata: képoros vakolattal ellatott, kvaderezett jo
Ertékelt helyiségesoport: miihely
Belsd terek fellilete: festett, részben csempézety kizepes
Belst terek burkolata: festett hajopadid kizepes
Vizes helyiség(ek) felllete: csak mosdo kiépitett {festett, részben csempézett)  [kozepes
Vizes helyiség{ek) burkolata: festett hajopadid kdzepes
Kiilsé nyilaszardk: fa tok- és szarnyszerkezetd, ivegezett ajtd, mellette fkdzepes
nagy {ivegfellletd kirakattal,
Bejdrati nyilds magassaga: 245 cm magas
Atlagos betmagasséga: - 440 cm galériazhatd
Belsd nyildszarok: nincs
Fatési rendszer: nincs kiépitve
Melegviz biztositdsa: felss szerelésl elektromos vizmelegitd feldjitandd
Megtévd kdzmi-kidllasok: kizcsatorna, viz, villany
Meglévd kbzmi mér&érak: villanydra, vizora
Feldjitds éve: -
Felijitas targya: -
Ingatlan miiszaki dHlapota Osszessépéhen: kézepes

Megjegyzés:
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4.3. Epilletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre #16 adatok (az épilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumenticiok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathato tineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt) kikértiik.

Héz:

Az épiilet utcafrontl homlokzatanak szinezett kdporos vakolata megfelelS allapotd, az elmdilt évtizedben
felujitason esett at. A labazati részen nem latszik talaj menti vizesedés okozta szerkezeti és esztétikai hibdra
utald jel. Az ablakok kérnyéki diszitdelemek egységesek, a tetSszerkezet és az ereszcsatorna rendszer allapota
megfelels, egylittesen biztositjak a felszini vizelvezetést,

Albetét:

Az albetét padlo- és falburkolatai megfeleld aHlapotuak, szerkezeti és esztétikai hibaktd! mentesek, a labazati
részen és a padozaton nem tapasztalhaté vizesedésre utalé jel. Fdtesi rendszer nem kiépitett, meleg-viz elidtdst
felst szerelésd elektromos vizmelegitd biztosithat, melyet a bérld nem hasznal.

BérlSi megjegyzés:

4.4, Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcié Hasznos

izlet hajopad|o festett, 27.08 m? 100% 27,08 m?
galéria hajopadio festett 26,00 m? 0% 0,00 m*

0,00 m?

0,00 m?

0,00 m?
mérési korrekcié -0,08 m? 100% -0,08 m?
Osszesen: 53,00 m? 27,00 m?
Osszesen, kerekitve: 53 m? 27 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitaséndl a rendelkezésre 3ll6 mOszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

s AL
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
moédositott 2571997, (VIHL1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelfen készitlnek,

Az értékelésl szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXHl, térvény a2 informacios drirendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdi szdls
jogstabilyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés médszerei két f§ kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapt értékelések. A piadi
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportha, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld} értékelések kézé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Hsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni széndékozd és egy eladni szandékozo kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott (igylethen, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekinten viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitésra kerlilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kirnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb 8sszehasonlitdsra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,

tetkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ér

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdseg, infrastrukturalis elidtottsag

- méret, mlszaki alfapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipustt ingatlanok adasvétreli/kindlati adatainak
fethasznaldsaval hatdrozhato meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszéamitason alapuld értékelés az ingatlan jOv8beni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében
felmerils kiaddsoknak a kilonbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven atapszik, hogy barmely eszkéiz értéke annvi, mint a beléle szédrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitds tépései Bsszefoglalva;

1. Az ingatlan [ehetséges (alternativ} hasznalati médjainak elemzése.
2. Ajovcheni bevetelek és kiadasok becslése hasznalati modonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

agazati kockdzat)rhelyi kirnyezeti adottsdgok+karatlab kockazat miatti kockazat,
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakésok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020, 1, n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozisa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld értek.

A modszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kdltségalapu szdmitdsi mddszere

A netto potlast kdltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraeldallitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az djraelallitasi értékbé! azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznidlodas, az
erkdlesi értékesokkends miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterlilet értékét. Epités alatt Iévd létesitménynél, kirosodott |étesitménynél, takart m(itdrgyna),
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (p). a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsSsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés mllyen szintdl, mindségd elldtast nyljt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szamaéra,

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi) kihségének
becsiésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitést (potlasi) kiltség
tartalmazza a vizsgdlat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcioval biro
létesitmény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyl kdzvetlen és jarulékos kdltségét,

A kozvetlen kéltség a vizsgait épitletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kdltségenek felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszakl paramétereket nem Ismerjik, a brutté
ujraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allé, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft, dltal kiadott Epitéipari Kbltségbecslési Segédiet (EKS) 2019. évi egységarai alapjdn
szdmolhatjuk. )

Az avulds az id6 maldsa miatti értékesdkkenés. Hérom 5 eleme:

a.) fizikai romlas, o

b.} funkciondlis avulas és

c.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem Javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranydt az Osszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gardasdgosan hitralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkez§ gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

~ varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegii épliletek 50-80 év,

- Ipart és mez2bgazdasdgl épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kbrulmények miatt all elé, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhaszndlasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koridlmények.

Az avulas mértékét a hirom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei éntékének szémitasa;

Kerilleten belili elhelyezkedése: Corvin negyed

Tarsasha; telek terillete: 636 m?

Eszmei hanyad; 177 / 10000

Albetétre Juto telek terilet: 11,26 m?

Fajlagos atlagar, kerliletrészen belil: 280 000 Ft/m?

Diszkontaldsi ténye2§: 1,0

Telek eszmei értéke: 3150000 Ft , Harommillié-egyszdzétvenezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

{ 5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok értékekt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedese: 1082 Budapest, | | Vlllker, | Villker, [ Vil ker, Il | VIl ker., I
Horvéth Mihdly L Corvin- Csarnok Janos Pl Janos Pdl
tér2, Matyss ter negyed nagyed pépa tér papa tér
megnevezese: mihely uzlet tizlet izletfiroda | Gzlet/irods ﬂz!e't/‘vendég
latohely
alapteriilet {m°): 27 a4 36 23 32 59
kinalat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kindlati 4r / adasvételi ar {Ft): 28 000 000 | 33 000 000 | 19 000 GBO ] 29 990 Q00 ; 32 80D 000
kinalat fadasvétel ideje {év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id§ miatti korrekcio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 572727 | 825000 | 743478 | 843469 | 501864
KORREKCIOK
eltér alapterillet 3% 2% -1% 1% 6%
kerilleten belili ethelyezkedes -5% 0% 0% -5% -5%
épileten belilli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miszaki allapot 10% -20% -10% -20% 0%
eltérd felszereltség {fiités, szoc.blokk) -5% -5% -5% -5% 0%
szerkezeti karosodéasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galériazhatdsdg 5% 5% 0% 0% 5%
haz muiszaki dllapota Q0% -10% 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 8% -28% -16% -29% 6%
Korrigalt fajlagos alapdr [Ft/m2): 620 836 592 350 626009 598 863 533984
Fajlagos atlagar: 594 408 Ft/m?®
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 16 049 016 Fr
ingatlan értéke kerekitve: 16 050 000 Ft
Osszehasonlité odatok leirdsa:
1. adat: Csarnoknegyed, nagy belmagassagu, utcafronti bejaratos, foldszinti {izlet,
feldjitandd belsd térrel, cserélt nyildszdrdkkal, ingatlan.com/30728383
2. adat: Corvinnegyed, 2005-ben épitett tarsashaz foldszintjén talalhato, utcafronti,
tavfitéssel, batorokkal, ingatlan.com/31443079
3, adat: Csarnoknegyed, foldszinti, utcafronti bejdratos, galéridzott Gzlet, mosdéval, we-
vel, ingatlan.com/28428479
4, adat: Népszinhaznegyed, felijjitott allapoty, galéridzott Uzlethelyiség/iroda, vizes
blokkat, ingatlan.com/29766089
5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejarattal is rendeikezd, jelenleg

vendégtatohelyként lizemeld helyiség, ingatian.com /30228296

Az ingatian piaci ésszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
16 050 000 Ft

azaz Tizenhatmillié-tvenezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszémitéson alapuld értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatian} Gsszehasoniité | dssiehasonlité | Gssrehasoniits
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: H::aéi::::::::'er VIII.:t::,:?aross Vill. ker., Vdsdr utca [VIII. ker., Puskin utca
2. )

ingatian megnevezése: mihely dzlet vzlet zlet
hasznosithato ter(ilet (m’): 27 25 25 33
kinalati di} / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 130 000 160 000 190 000
kindlat / szerz6dés ideje {év, ho): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekctd: -10% -10% -10%
|failagos alapar {Ft/m?/hé): 4680 5 760 5182
KORREKCIOK

eltérd alapteriilet 0% 0% 1%
eltér miszaki éllapot, felszereltség -10% -10% -308%
kerileten beliili elhelyezkedés -5% 0% -5%
éplleten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekeioé: -15% -10% -14%
Korrigalt fajlagos alapar: 3959 Ft/m2/hé | 5161 Ft/m2/hd | 4 467 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapir kerekitve: 4 529 Ft/m2/hd

Osszehasonlitd odatok leiréso:

1. adat: Palotanegyed, felajitas alatt all6, utcafronti bejérattal rendelkezs,
galéridzott Gzlet, vizesblokkal, Ingatlan.com/31316896

2. adat: Csarnoknegyed, galéridzott, dltagos dllapotu, foldszinti, utcafronti Hizlet
elektromos fltéssel, vizvételi lehetSséggel, ingatlan.com/30784057

3. adat: Palotanegyed, nagy Gvegfelllettel rendelkezd, utcafronti bejaratu tizlet,
vizesblokkal, ingatlan.com/31549661

Hozamszimitds

Bevételak:

piaci adatok szerint bevételek : 4 529 Ft/m2/hd

Kihasznaltség: 80%

Figyelembe veheté éves bevétel. 1173917 Ft

Koltségek:

Felujitast alap; 5% 58 696 Ft

tgazgatasi kdltségek: 2% 23478 Ft

Egyéb kéltségek: 5% " 52696 Ft

Koitségek bsszesen: 140870 Ft

_|Eredmény:

Eves Ozemi eredmény: 1033047 Ft

Tokésitési rata (szdmitds 6. old.): 7,0%

Tokéshett érték, kerekitve: 14 760 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott ériéke (kerekitve):

14 760 000 Ft

azaz Tizennégymillié-hétszézhatvanezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasoniitd madszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds titkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonio ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jeflemzd, azonban jl mutatfa a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbHtségalapi modszer tikrizl legkevéshé az ingatianok piaci értéket, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

X Szamitott érték | Suly |Sdiyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 16 050000 Ft] 100%{ 16050000 Ft
Ingatlan értéke kéHségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalap modszerrel: 14 760 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 050 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):

16 050 000 Ft

azaz, Tizenhatmillié-étvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvélemeényben ismertetett adottsigokkat rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kbvetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tufajdon( forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulaidonjoga keriil
értékelésre;

az &tadott iratok tanuimanyozadsin tdimenden jogi természetd vizsgdlatot [jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.] nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felel8sséget nem vélialunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositdsdval
&sszefligaésben a helyi és orszagos hatosagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszererhetdk, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képvisel§jének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkert (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.}) nem vallalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzasanak iddpontjdban az ingatfan haszndlatdval
kbzvetleniil 6sszefiiggd tartozds (kdzizemi dijak, sth.} nem &l fenn;

az érték magaban foglalja ar épilletek rendeltetésszer( haszndlatdhor szlikséges épliletgépészett
berendezések és feiszereiések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§ pontossdggal nem prognosztizathatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozdé megallapitasait, ezént a
vagyontargyak értéket befolydsold kériilményekhen bedlld lényeges valtozds esetén szilkséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

nem valalunk feleldsséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolyasothatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjék hasznathatosdgdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, ésfvagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

az sltalunk meghatarozott értékek az eiézdekben vazolt feltételeken s alapelveken alapulnak, és csakis jelen
srakvéleményben meghatérozott célra, Megrendelf altal torténd felhaszndlas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozdsa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alahbiakat rogzitjik:

ingatlan cime: 1082 Budapest, Horvath Mihdly tér 2,

Ingatian piaci forgalmi értéke: 16 050 000 Ft

azaz Tizenhatmillié-Gtvenezer- Ft.

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

Szakvélemeény fordulénapja + 2020. augusatus 11.
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. augusztus 19.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN (SMERTETESE

S, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATO20 FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (résziet) )
ingatlanra vonatkozo engedély {pl.: ép.eng.} -
Adasvételi szerzédés A
Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 2. Hrsz: 35550/0/A/23

Gudapost, VHI kerdiot Horvith Mihaly 1ér 2. {35350 hrsz.)
Targashaz AlaDIto Okral
3

I
ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapesl, Fovaros Jozselvarosi Onkormanyzal, (1082 Budapest, Vill. kerulel
Baross utca 05-67) megbizass alapjdn a2 URBS Tirsashazakat Képviseld,
Epiletienntantd és hpatlantorgalmazd KF1. (1075. Budapes!. Karoly kit 25 I14)
mint megbizoll a 1993. Evi LXXVII. Torvényben foglaltak alapjan & hazingatlanok
elidegenitése érdekében & BDudapest VIl 35550 hrsz alall nyilvdntarion
Budepest, Vil ker. Horvilth Mwhaly 1 2 szam alatti, a Jozsefvérosi
Onkormanyzal kizardlagos lulajdondban alid és a Jozeelvdiosi Vagyonkezels
KFT (Budapest, VAl ker. Or utca 8) kezelésében lévd lakd hazingalan! a
meliékell lervrajz és miszaki Jeiras szarint

Tarsashazza alakifja at.
A larsashdzza coriend alakitdsra az 1987 évi CLVI. A tarsashazrol szold tdrvény
eldirdsai, a Jozsefvatosi Onkormanyzal 222000.4Vil.14) s2. rendelet alapjan,
valamint a jelen alaplid okitat rendelkezésel szerint keriil sor.
A tarsashaz kulon tulagiono ingatlanai a koztis tulajdonba ulalt ingallanrészekbii
o hozzéjuk tartozd lulajdoni iletoséggel egyill & vevdkke! megkolni tervezet!
acds-vételisrerz6desek lérejolidip dnkormanyzati lulajdonban maradnak.

1.

KOz0S ES KULON TULAJOON
A. Kdzbs tulajdon
A mndenkori tulajfonostdrsak kozos fwadonaban maradnak n o mellékel

{feimarési lerv s melékell miszaki dokumenlacié szennt teleh épiiményrészeh.
berendezések &5 felszerelések.

Kérds tulajdon

I 636 m2 terileld 1elck

b

1l Bejarati kapu
i, Elekiromos bekotés. elukliomos favezeték, a kulon tulaidoni iletéségek
fogyasziasmeérdieig, a kozbs helyiseégek vezetékei, berendeaése,
i Vichoketés, vladiu, Vi a%2p- €y folszalls vezelokek a kalon tulajdoni -
Wleloségen leapazd vezetekéiy. a kd20s helyiségek,, viz  dgyezelékei €5 . ;
verendezosi targyai. ! l. o :
N & e
peX A % B 3
g - S '\ . i




. MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihaly tér 2.

21

22)

23.)

24

B FERT AR A A

Budapesl VNI keriile! Horvith Mihaly v 2. {35580 hrez.}
Tarsashdz Alapild Ckira
&

A Budapest Fovares Jozsefvarost Onkormanyzatdl itieti a tervrajzon 21, szémmal
felodt, a természetben a Dudapesl, Vil kerlitel Horvath Mihaly tér 2. Utcal
G5szesen 33,32 mi { kerekitve: 33 m2) hasznos dlaplortietd iroda a hozza
tartoza 2 dbs irpda, eldier, WO, helyiségekkel, 65 a kizos (uiadonban marads
részekbil 21841 0.000 hanyad.

A Budapest Févares Jozsehvaresi Onkormanyzatal ilieti a tarveajzon 22, széammal
ielbll, & lermészetben a Budapesl, VIl kerlilel Harvath Mihaly ter 2, Utcal
dsszesen 16,20 m2 ( kerekitve; 16 m2j hasznos alapterUletd Mdhely a hozzs
tartezd miihaly helyissgekkel, és a kéizds tulajdonban marado részekbdl

106/40.000 hanyad.

A Budapest Févéros Jozsefvirosi Onkormanyzatat ileli a lervrajzon 23, szammal
jeldlt, a természetben a Budapest, VIl kerdlet Horvath Mihaly tér 2. Utcal,
Geszesan 27,08 m2 { kerekilve 27 m2) hasznos alapterileld Asztalos mihaly &
hozzé larozd mihely, helyisdoakkel, és & kiz8s lajdonban maradd részekbé!
177/10.000 banyad.

A Budapest Fovaros Jozsefvaros Dnkormanyzalat ileti a teryraizon 24. szamimal
jeldd, a természatben a Budapost, VUL kerfilst Horvdth Mihdly tér 2. Pincei
dsszesen 87 458 md { kerekitve, 87 m2) hasznos alapteridetd Raklar a hozzd
farlozd 2 db raklar, helyisegekkel s a k4263 tulajdonban maradd részekbs

287/10.000 hanyad,
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvéth Mihdly tér 2. Hrsz: 35550/0/A/23
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Horvath Mihaiy ter 2

JOzsef krt- S

01. térkép

02. u'tcaf}onti homlokzat, tet8szerkezet Oé. utcafronti omlokzat
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i i,jlb.'falszerkezet, padozat 11. 1épcsbsor a galériara




MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Horvath Mihély tér 2, Hrsz: 35550/0/A/23

P R

12. galéria falszerkezete | 13. galéria tartdszerkezete

14. vizvételi lehetdség

-ty

16 villanyéra
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