A szakvélemény 3 azonos, szamozott példanyban késziilt, ez a(z) /3. példany

Ertékbecslési szakvélemény
a
1023 Budapest, Zsigmond tér 8. sz. alatti tarsashaz foldszintjén elhelyezkedo
14812/0/A/3 helyrajzi szamu albetét,
természetben
UZLETHELYISEG
forgalmi értékének meghatarozasahoz

Budapest, 2021. augusztus 13.
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VIZSGALATI OSSZEFOGLALO

Megbizas
Az értékel6 tarsasag: Bering Studio Kft.
Szakért(k) neve: Téth Péter, dr. Torok Tamas
Az értékbecslés zarasa: 2021. augusztus 13.
Az értékbecslés hatalya: 2021. november 13.
A vizsgalat célja: Forgalmi érték megallapitasa bérbeadashoz/értékesitéshez
Megbizo: Budapest I1. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart
liget 1.)
Az ingatlan adatai
Az ingatlanok megnevezése: iizlethelyiség
Az ingatlanok cime: 1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint (14812/0/A/3 hrsz.)
Ertékelt jog / mértéke Tulajdon 1/1
Az ingatlan leirasa: Telek 0db 0 m? felépitmény 1 db 237 m?

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriiletében, Ujlakon, a Zsigmond téren &ll6 6nalld ingatlan (tarsashazi albetét), mely
természetben egy utcai bejarata belsé 3 szintes iizlethelyiség. A sziikebb kérnyék zartsortian beépiilt, belvarosi karakteri teriilet,
szamos irodahazzal, intézménnyel, (Than Karoly Kozépiskola, Obuda Gate Irodahéz). Az teriilet a szdzadfordulon, illetve az
2000-es évek els6 harmadaban épiilt be, a 3-6 emeletes épiiletek lakd és irodai funkcidval épiiltek, a foldszinten
izlethelyiségekkel. A vizsgalt albetétet magaba foglald épiilet az 1900-as évek elsé harmadaban, neobarokk stilusban épiilt. A
befoglald épiilet hagyomanyos tégla falazati bérhaz, P+F+3 szintelosztassal, harom utcafronttal rendelkez6, a szomszédos
épiiletekhez zartsortan kapcsolédva. A szinteket egy haromkara 1épcsé koti Ossze, mely az épiilet kozépsé, udvari részén
helyezkedik el, latvanyosan iivegezett 1épcs6hazban. A lakdsok a zart 1épcséhazbol és a belsd fliggdfolyosokrol nyilnak. A
foldszinten, az utcafrontokon iizlethelyiségek talalhatéak. A tarsashdz homlokzata és kzds terei felujitando allapotuak. Az albetét
elektromos aram, viz és csatorna és gaz kozmiivekkel ellatott, azok Onalléan mérheté Az ingatlan az épiilet Bécsi uti frontjan
helyezkedik el. Jelenleg egy kozvetlen utcai bejarata (Bécsi ut) és egy udvari bejarata van, két masik utcai bejarata a nyilasziirok
allapota miatt hasznalaton kiviil van. A vizsgalt helyiség belsd 3 szintes, teljes utcafrontja alapincézett, mig az utcafronti és udvari
rész részben galéridzott (acél szerkezetli galéria), a szinteket acél szerkezetl 1épcsék, valamint a pincét és a foldszintet egy
hasznalaton kiviili teherlift kotik 6ssze. A foldszint utcafronti részén egyterii lizlettér (vendégtér, konyha, barpult), udvari részén
kiszolgaloterek (kétnemit WC) talalhatdak, a pincében egybe nyitott rendezvényteret, mig a két galérian iroda, illetve 61t6z6
mosdo talalhatéak. A padozat a foldszinti iizletben laminalt parketta és keramia, a kdzleked6ben és mellékhelyiségekben miikd, a
galérian pvc és keramia burkolat talalhato, pincében ontdtt burkolat talalhatd. A foldszinti és pinceszinti terekben a vakolat nagy
részét leverték, foldszinten egyéb részein és a galérian a falak vakoltak festettek. A megvilagitast hagyomanyos izz6s lampatestek
biztositjdk. Az elektromos halézat elavult, feljitdsra szoruld. A nyildszarék fa szerkezetek kettds iivegezéssel, felujitando
allapotuak, a belsd ajtok tipus szerkezetek. A helyiségben a fiitést és a hmv-t, a foldszinten elhelyezett kombicirkd gazkazan
biztositja, a héleadas radiatoros.

A helyiség szakipari szerkezetei és épliletgépészeti rendszerei felujitando allapotban vannak, funkcidjanak megfelelé hasznalatra
azonban alkalmasak. A helyiség tobb pontjan vizesedés jelei lathatoak. A helyiség miiszaki allapota hasonld kialakitasu, 0j
ingatlanhoz viszonyitva szintenként kiilonb6z6 75-85 %-os. Az iizletet a vizsgalat idején a tulajdonos bérbeadassal hasznositotta, a
bérl6 a helyiségben milk cafe néven kavézot miikddtet. Az ingatlan alternativ hasznositdsa a funkcidjanak megfteleld, irodai, vagy
iizlethelyiség céljara torténd bérbeadas lehet.

Forgalmi érték (nett6): 1 EUR =350 HUF
Piaci 6sszehasonlito megkozelités szerint: 85000 000 Ft 242 857 EUR
Hozadéki megkdzelités piaci adatok alapjan 70 000 000 Ft 200 000 EUR

Egyeztetett (végsd) forgalmi érték 85 000 000 Ft 242 857 EUR

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idealis esetben a tisztességes piaci érték, azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato,
hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl
mentesen jar el, és a felek tisztadban vannak az §sszes vonatkozd ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Egyéb megjegyzések

A tanulmany a Megbiz6 adatszolgéltatasan alapul. A vagyontargyak felmérése helyszini szemlén tortént, a szemle modja
miszaki szemrevételezés volt. Méretadatokat dontden szemrevételezéssel és - a fobb méretek tekintetében - méréssel
ellendriztiink, diagnosztikai vizsgalatok lefolytatasara a szemle nem terjedt ki.

Budapest, 2021. augusztus 13. i S
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1. FELADATMEGHATAROZAS

1.1. Megbizo

Budapest II. ker. Polgarmesteri Hivatal (1024 Budapest, Mechwart liget 1.)

1.2. A megbizas targya

A Megbiz6 megbizast adott a Bering Studié Kft. (1067 Budapest, E6tvos u. 22.) részére, hogy
hatdrozza meg a 1023 Budapest, Zsigmond tér 8. szdm alatti foldszinti {izlethelyiség
(14812/0/A/3 hrsz.) forgalmi értékét.

1.3. Az értékbecslés célja

Forgalmi érték megallapitasa bérbeadashoz/értékesitéshez

1.4. Az értékelés idopontjai, hatalya

- helyszini szemle 2021. augusztus 11.
- értékelés zarasa 2021. augusztus 13.
- értékelés hatalya 2021. november 13. (3 honap)

2. AZ ERTEKELES TARGYI ALAPJAL ELVEL FELTETELEI
2.1. Adatszolgaltatas

A Megbiz6 a targyi ingatlannal kapcsolatban az alabbi irasos dokumentumokat bocsétotta
rendelkezésiinkre:

- tulajdoni lap masolat (2021.08.12);
- felmérési alaprajz;

2.2. Szakértoi modszer

Az atadott irdsos dokumentacidk tanulmanyozasat kovetden az ingatlant helyszini szemle
keretében megvizsgaltuk, melynek modja miiszaki szemrevételezés volt.

A szemlén részt a tulajdonos képviseldje nem, a bérlé azonban részt vett. A bérld a szemle
soran szobeli tajékoztatdst adott az ingatlan allapotarol, a végrehajtott, illetve tervezett
beruhazéasokrol, fejlesztésekrol.

A helyszini szemlén tapasztaltakat fényképfelvételeken dokumentaltuk. A helyszini szemlére
alapozva becslés és szamviteli modszerek egyiittes alkalmazéasaval végeztiik az értékbecslést.

Az értékbecslés készitése soran a nemzetkdzi gyakorlatban elfogadott TEGOVA (The
European Group of Valuers Association), EVS 2012; RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors), illetve IVSC (International Valuation Standards Committee) iranyelvei szerint
jartunk el, tovabbd figyelembe vettik az ingatlanok hitelbiztositéki értékének
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meghatarozasara vonatkozoé 25/1997. (VIII. 1.) PM ¢és az 54/1997. (VII. 1.) FM
rendeletekben rogzitett modszertani elveket.

Fentiek szerint egy eszkdz/ingatlan vagyoni értéke alapvetden harom modszer alkalmazasaval
hatarozhat6 meg, melyek az alabbiak:

- forgalmi értékelés,
- hozamszamitason alapul6 értékelés,
- koltségalapt megkozelités.

A forgalmi értékelés piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapul. Az értékelés a mar
megvalosult, konkrét és ismert adasvételi tgyletek darainak a vizsgalt esetre valo
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A hozamszamitason alapulé értékelés az eszkoz/ingatlan jovObeni hasznainak €s az ezek
megszerzése €rdekében felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl vezeti le annak értéket azon
az elven, miszerint barmely eszkdz értéke megegyezik a beldle szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértékével.

A Kkoltségalapu érték-meghatarozas Iényege, hogy az eszkoz ujraeldallitasi vagy aktualis
beszerzési koltségébdl levonjuk az avulds és a miiszaki allapot okozta értékcsokkenést, majd
ingatlan esetén ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapuld (piaci) értékét.

A fenti modszerek kozil az adott eszkozhoz és célhoz leginkdbb megfeleld
értékmeghatarozasi modot/mdédokat a Megbizott valasztja ki, a valasztis részletes
indoklasaval (lasd 5. fejezet).

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapotnak megfeleld
értéket allapitottunk meg.

2.3. Korlatozo feltételek

A tanulmanyban foglalt tényadatok az ingatlan-nyilvantartasbol, illetve a Megbizd
adatszolgaltatasabol szarmaznak. Ezen, - megbizhatonak vélt - informacidk hitelességéért a
Megbizott feleldsséget nem vallal.

Az értékelés soran Megbizott méretadatokat szemrevételezéssel és néhany jellemzd méret
mérésével ellendrzott, feltarasokat nem hajtott végre, a megallapitasokat szemrevételezés
alapjan tette.

A vagyonértékelés az 1.3. fejezetben rogzitett célnak megfelelden késziilt, barmely egyéb
célra torténd felhasznalds csak a Megbizott elézetes hozzédjaruldsaval torténhet. A tanulmany
vagy annak részei harmadik fél, illetve a nyilvanossag elé¢ csak a Megbizott irasbeli
hozzajarulasa mellett terjeszthetok.

Kijelentjiik, hogy a vizsgalt ingatlant illetden az elmult 3 évben a Bering Stadié Kft-nek,
tulajdonosainak, illetve alkalmazottainak tulajdonosi jogviszonya nem allt fenn.



3. AZ INGATLAN BEMUTATASA

Vizsgalatunk targya Budapest II. keriiletében, Ujlakon, a Zsigmond téren all6 6nallé ingatlan
(tarsashazi albetét), mely természetben egy utcai bejarata belso 3 szintes iizlethelyiség.

3.1. Azonosito adatok, jogi viszonyok (2021.08.12)

cim: 1023 Budapest, Zsigmond tér 8. foldszint
helyrajzi szam: 14812/0/A/3

teriilet (m?): 237

helyiség tipusa: iizlethelyiség

kbz0s tulajdoni hdnyad 900/10 000
tulajdonos 11. Keriileti Onkormanyzat
tulajdoni hanyad 1/1

jogcim 1991. évi XXXIII. tv.
jelzalog: -

szolgalom: -

egyéb: -

sz¢ljegy ‘ -

Az ingatlan tulajdoni viszonya rendezett, az per-, teher- és igénymentes.
3.2. Kornyezet, megkozelités

A vizsgalt ingatlan Budapest II. keriiletének belsd, északi részén, Ujlak vérosrészben,
Zsigmond tér északi térfalan helyezkedik el. A szlikebb kornyék zartsortian beépiilt, belvarosi
karakteri teriilet, szamos irodahdzzal, intézménnyel, (Than Karoly Kozépiskola, Obuda Gate
Irodahaz). Az utca a szdzadforduldn, illetve az 2000-es évek elsd harmadéaban épiilt be, a 3-6
emeletes épiiletek lako €s irodai funkcioval épiiltek, a foldszinten tizlethelyiségekkel, szamos
bankfiokkal.

A kornyék megkdzelitési lehetdségei a fonddo villamoshélozat kiépiilése ota sokat javultak: a
17-19-es villamosok megalloja a vizsgalt ingatlantol cca. 30 m-re taldlhatd. Az ingatlan
gépkocsival a Lajos utca feldl kozelithetd meg. A teriilet dijfizetd parkolasi 6vezetbe tartozik.

3.3. A tarsashaz

A vizsgalt albetétet magaba foglalo épiilet az 1900-as évek elsé harmadaban, neobarokk
stilusban ¢épiilt. A befoglalo ¢épiilet hagyomanyos tégla falazatG bérhdz, P+F+3
szintelosztassal, harom utcafronttal rendelkezd, a szomszédos épiiletekhez zartsortan
kapcsolodva. A szinteket egy haromkara 1épcsd koti 6ssze, mely az épiilet kozépsd, udvari
részén helyezkedik el, latvanyosan livegezett 1épcs6hazban. A lakasok a zart 1épcs6hazbol és
a belso fiiggdfolyosokrdl nyilnak. A foldszinten, az utcafrontokon iizlethelyiségek talalhatoak.
A tarsashaz homlokzata és kozos terei felujitando allapotuak.



3.4. Kozmiivek

A kozteriileten és az épiiletekben viz, csatorna, elektromos aram ¢s gaz kozmiivek kiépitésre
keriilnek. Az albetét elektromos aram, viz és csatorna és gaz kozmiivekkel ellatott, azok
onalloan mérhetdek.

3.5. A vizsgalt albetét
Az ingatlan természetben azonosithatd, hatésagi nyilvantartasban szerepel.

- szintszam: 3 (pince+fszt+galéria)
- hasznos alapteriilet: 237 m?
- jellemz0 belmagassag: 4,5 - fszt, galéridn 2,2 m

Az ingatlan az épiilet Bécsi uti frontjan helyezkedik el. Jelenleg egy kdzvetlen utcai bejarata
(Bécsi ut) és egy udvari bejarata van, két masik utcai bejarata a nyilasztirok allapota miatt
hasznalaton kiviil van. A vizsgalt helyiség bels6 3 szintes, teljes utcafrontja alapincézett, mig
az utcafronti és udvari rész részben galériazott (acél szerkezetli galéria), a szinteket acél
szerkezetll 1€pcsdk, valamint a pincét €s a foldszintet egy hasznalaton kiviili teherlift kotik
Ossze. A foldszint utcafronti részén egyterti lizlettér (vendégtér, konyha, barpult), udvari
részén kiszolgaloterek (kétnemli WC) talalhatoak, a pincében egybe nyitott rendezvényteret,
mig a két galéridn iroda, illetve 61t6z6 mosdo talalhatoak.

A helyiség alapteriilete a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajz és a helyszini szemle alapjan a
kovetkezd:

Helyiség Burkolat Felmérés szerint Tulajdoni lap
iizlet egyéb iizlet egyéb

m2 m2 m2 m2

14812/0/A/3 237,22 0,00 237,00 0,00

pinceszint 88,00 0,00

raktar ont6tt burkolat 88,00

foldszint 102,22 0,00

izlettér lam. park/keramia 58,22

raktar/iizlet lam. park 28,96

ko6zlekedo keramia 10,20

zuhany/WC keramia 4,84

galéria 47,00 0,00

iroda pve 28,67

01t6z6 osb lap / keramia 18,33

osszesen 237,22 237,00

A szamitasok soran a tulajdoni lapon feltiintetett alapteriilettel szamolunk.

A padozat a foldszinti Ulzletben laminalt parketta és kerdmia, a kozlekeddben és
mellékhelyiségekben miikd, a galérian pve és keramia burkolat taldlhatd, pincében Ontott
burkolat talalhat6. A foldszinti és pinceszinti terekben a vakolat nagy részét leverték,
foldszinten egyéb részein és a galérian a falak vakoltak festettek. A megvilagitast
hagyomanyos 1zz0s lampatestek biztositjak. Az elektromos halozat elavult, feltjitasra szorulo.
A nyilaszarok fa szerkezetek kettOs iivegezéssel, felujitando allapotiuak, a belsd ajtok tipus
szerkezetek. A helyiségben a flitést és a hmv-t, a foldszinten elhelyezett kombicirkd gazkazan
biztositja, a hdleadas radiatoros.

A helyiség szakipari szerkezetei és épiiletgépészeti rendszerei felujitando allapotban
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vannak, funkciéjanak megfelel6 hasznalatra azonban alkalmasak. A helyiség tobb
pontjan vizesedés jelei lathatoak.
A helyiség miiszaki allapota hasonlé kialakitasi, Gj ingatlanhoz viszonyitva szintenként
kiilonboz6 75-85 %o-os.
3.6. Hasznositas
Aktualis hasznositas
Az lizletet a vizsgalat idején a tulajdonos bérbeadassal hasznositotta, a bérld a helyiségben
milk cafe néven kavézot mitkddtet. A bérleti szerzodés feltételeirdl, valamint a bérleti dijrol
nem rendelkeziink informaciéval.
Alternativ hasznositas
Az ingatlan alternativ hasznositasa a funkcidjanak megfeleld, irodai, vagy iizlethelyiség

céljara torténd bérbeadas lehet.

3.7. SWOT analizis

Elonyok Hatranyok
0 lathatosag, zOmében feljitandd allapot
belsd 3 szint
Lehetoségek Kockazatok
- ¢piilet vizesedése




4. PIACI HELYZET

4.1. Gazdasagi hattér, ingatlanpiac

Gazdasagi mutaték 2014 2015 2016 2017 2018 2019 202003
Forrds: Oxford Economics Ltd 2020

GDP novekedés (%) 3,7 2,9 2,1 42 4.8 4,5 -4,6
Kiskeresk. forgalom véltozasa (%) 1,8 3,0 5,0 4,7 6,0 7,6 0,4
Ipari termelés (%) 7,6 7,5 0,8 5,3 3,9 5,4 -2,1
Beruhédzasok (%) 11,2 1,9 -14.4 16,7 n.a. n.a. n.a.
Munkanélkiiliségi rata- ILO (%) 7,6 6,8 5,1 4.2 3,7 3,5 3,5
Inflacid (%) -0,2 -0,1 0,4 2,3 2,9 4,0 3,4
HUF/EUR (éves atlag) 308,66 | 309,90 | 311,46 | 309,21 | 318,87 | 325,35 | 348,03
HUF/USD (éves atlag) 232,52 | 279,46 | 281,44 | 274,27 | 270,25 | 290,66 | 309,72
Kamatszint - 10 éves (%) 4,80 3,40 3,40 3,00 2,70 2,10 1,68

Az elmult évek értékndvekedés iranyaba mutatd piaci fejleményeit kovetden, 2020 elején a
koronavirus-jarvany varatlan sokként rdzza meg mind a hazai, mind a globalis ingatlan-
piacokat. Eurdépaban marciustol kovetkezett be a jarvany gyors terjedése, ennek
megfékezésére a legtobb fejlett orszag lezarta hatarait, illetve korlatozta orszagon beliil a
csoportos aktivitast, melynek kovetkeztében a gazdasdg tevékenységek egyik naprol a
masikra jelentosen besziikiiltek. Az alkalmazott korlatozasok ugyan az egyes iparagakat eltérd
mértékben érintették, de példaul a turizmusra épiilt ipardgak gyakorlatilag azonnal és teljesen
befagytak. A hatarok lezarasaval a kereskedelem is akadozott, a széles kori nemzetkozi
munkamegosztasra alapozott gyartasi tevékenységek sorra ledlltak. A tartosan ledllt vallalatok
munkavallaloinak el6bb keresetiik csokkenésével, késébb a munkahelyiik elvesztésével kell
szembenéznilik, a munkanélkiiliség dramai mértékben megemelkedhet, kdzponti tdmogatas
hianyaban széles tomegek megélhetése keriil veszélybe, mindenesetre a vasarloerd
drasztikusan csokkenhet.

Lathaté, hogy minél tovabb maradnak fenn a jarvany terjedését mérsékelni hivatott
korlatozéasok, annal sulyosabb gazdasagi kovetkezményekkel kell szdmolni. Mivel a virus
hatdsmechanizmusa még nem teljesen feltart nem ismert, példaul az, hogy eléfordulhat-e a
fert6zeésbol kigyogyultak feliilfertézddése, illetve vakcina csak decembertdl all rendelkezésre,
igy nem tudhatd, hogy meddig sziikséges a korlatozasok fenntartasa. Eurdpaban a nyar
kozepéig sikertiilt tobbé-kevésbé normalizalni a jarvanyhelyzetet, de augusztusban a jarvany
terjedése ismét felgyorsult, igy oktobertdl tovabbi jelentds mobilitasi korlatozasokkal kell
szembenézni. Ha ezek a korlatozasok honapokra fennmaradnak, akkor alig lesz olyan

gazdasagi agazat, amelyik markéns visszaesés nélkiil élheti meg a kdvetkezo éveket.

A kilatasokat illetéen bizonytalan, hogy a jarvany meddig tart és milyen karokat okoz a
gazdasagban, amelyek minden bizonnyal hatassal lesznek a kereskedelmi ingatlanok piacara
is. A jarvanyhelyzetben mar rovid tdavon megmutatkozé munkavégzési és fogyasztasi
valtozdsok utan — mint az otthoni munka és az online vasarlasok eldtérbe keriilése —
bizonytalansdg Ovezi a hosszi tdva hatdsokat, amelyekkel a keresleti és kindlati oldalon
szamolni kell. Ez a bizonytalansag is negativan hat a piacra.

Az ingatlanpiac jellegébdl adodoan némileg lassabban reagal, de a szallodak és a vendéglato
egységek, illetve a legtobb retail teriilet piacan mar érzékelhetd az arak erdzidja. Az altalanos
félelem, tovabba a hatarzarak és az utazasi korlatozédsok miatt a turizmus ¢€s a kapcsolodo
iparagak (légikozlekedés) ellehetetlentiltek, a turisztikai és vendéglatasi szektorban érintett
ingatlanok (szallodak, vendéglatd egységek) esetében az optimista forgatokonyvek szerint is
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legalabb 1-3 év sziikséges a 2019 évi eredmények eléréhez, ha erre egyaltalan lesz lehetdség.

Az ingatlanpiacot ahogyan az elmult 3 évben a folyamatos pozitiv gazdasagi események ¢és
tamogatasok mozgattadk, gy a most varhato kovetkezd gyengeségek fogjak visszahtzni:
turizmus dramai probléméja, ndvekvo munkanélkiiliség, befektetok -eltlinése, kiilfoldi
vasarlok eltiinése, hitelpiac gyengiilése, jelenlegi allami tdmogatasok esetleges megsziinése.
Ezen tényezok koziil mar 1-2 is komoly negativ hatast képes kifejteni a piacra, ezek
egylittesen viszont atmeneti visszaesést hozhatnak a kozeljovoben. A magyar kormany 4altal
2020. december 31-ig érvényben 1évo, vélhetden 6 honappal meghosszabbitando
hiteltorlesztési moratoérium lehetdséget biztosit a hitelezett tulajdonosoknak az ujrakezdésre,
illetve értékesitési kényszer esetén az ingatlanpiaci kornyezethez vald alkalmazkodasra, a
termék atarazasara. A moratoriumnak is koszonhetden az ingatlanpiacot még nem jelentek
meg nagy tomegben a ,,beddlt” ingatlanok.

Az utcai iizletek tekintetében azonban mar megndtt az iiresedés, szamos helyiséget kinalnak
bérbeadésra a korutakon, és a pesti oldalon tobb, teljesen berendezett étterem is a piacra keriilt
mar, honaprél-honapra csokkend kindlati arakkal. A kinalati piac a bérleti dijak tekintetében
is érezteti hatdsat, néhany nagyobb portfolioval rendelkezd tulajdonos mar jelentdsen
csoOkkentette 1-3 éves id6szakra vonatkozo kindlati bérleti dijait.

A befektetési kockazati szintek 2015-2019 kozotti idoszakban érzékelhetden csokkentek, amit
a kedvezd hitelmindsitdi értékelések (is) tiikkroznek. Az ingatlanbefektetések hozamszintje
ugyanakkor még mindig a cseh és lengyel hozamok felett van: 2020 1. negyedévében a prime
yield-ek szintje irodahdzak esetében 5,25% kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokdzponti)
esetében 4,75/5,25% logisztikai ingatlanok esetében 7,25%-os szinten alltak (JLL). A
COVID-19 helyzet kapcsan bizonytalansag alakult ki a befektetési piacokon, ami elsé sorban
a tranzakciok zarasahoz sziikséges nemzetk6zi utazasok korlatozasa miatt technikai korlatként
jelentkezett. Ugyanakkor a likviditds nem csokkent, az érdeklddés alapvetden fennmaradt, bar
vevol oldalrdl a kockazati szint (szektortol fiiggden) 0,25-1,00%-kal emelkedett. Ezen
elvarasokra azonban az elad6i oldal érdemben nem reagélt. Fentiek mellett 2021 1.
negyedévében a prime yield szintek a kovetkezok szerint alakultak (JLL): iroda 5,25%,
kereskedelmi egységek (utcai/bevasarlokozponti) esetében 6,00/6,25% logisztikai ingatlanok
esetében 6,75%
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5. ERTEKKEPZES
5.1. Az értékelés modszere

Az alkalmazandd moédszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és a jovOben a
leghatékonyabb ¢és legjobb haszndlattal kialakithat6 funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés idopontjaban fennalld ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithato, egyaltalan eladhato-e.

A létesitmény piaci értékének meghatdrozasdhoz a lehetséges modszerek koziil az
osszehasonlito adatokon alapuld értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan
kornyezetében szdmos Osszehasonlité adat all rendelkezésre. Ennek soran Osszehasonlitd
adatok és a targyi ingatlan értékbefolyasolo tényezdit figyelembe véve becsiilhetdé meg a piaci
érték. Mivel az ingatlan az adott helyszinen bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti
jovedelem alapjan is meghatarozzuk az ingatlan forgalmi értékét.

A végso érték meghatdrozéasa sordn abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bovebb
informéciok, az adott piac mitkkddési sajatossagai alapjan megbizhatobbnak tekintiink, €s ezt
az értéket sziikség szerint korrigdljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

5.2. Osszehasonlité értékelés
Szegmentacio

A vizsgalt ingatlan egy jelentds forgalmu budai féutvonal mentén, sarokpozicioban fekvo,
haromszintes, atlagos miiszaki allapotu, kereskedelmi, vagy irodai hasznositasra alkalmas
ingatlan. Az 0sszehasonlitas sordn a kertilet hasonl6 foldrajzi/piaci teriiletén eladéasra kinalt
kereskedelmi egységek johetnek szdba.

Osszehasonlito adatok

Az aldbbiakban néhany - jellemzden a vizsgalt ingatlan kornyezetében elhelyezkedd, vagy
ahhoz hasonlo fekvésii — kereskedelmi funkcidju ingatlan kinalati/adasvételi arait mutatjuk be.
Az adatok forrasaként a sajat adatbazisunk mellett ingatlanokkal foglalkoz6 szakportalok
hirdetései szolgaltak. A tablazatban a vastag betlivel szedett szdm a forrdsadat, a tovabbi
értekek szamitds, illetve becslés eredményei. A fajlagos épiiletar szamitasanal a pincék és a
galéridk alapteriiletét redukaltan vettiik figyelembe.

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Kinalati | Eladasi | Fajl
teriilet | teriilet ar ar épiilet
-ar
m? m? MFt MFt | eFt/m?
iizlethelyiségek
Bp. II. F§ u. 142 foldszinti utcai bejaratil, bels6 2 99,0
(2021.07.) F:71 szintes (fszt, galéria), jo allapotu,
G:71 irodai hasznalatra kialakitott
(107) iizlethelyiség (925)
Budapest II. 110 | Keresztezddésben fekvo, téglaépitési, 89,0 (809)
Rézsadomb utcai elhelyezkedésii, ujszeri allapotu,
Roémer Floris ut étterem kis terasz lehetdségével,
(2020.08.)
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Bp. II. Varsanyi L. u. 52 Két 6nallo, de egybe nyitott és egyiitt 33.03 635
(2021.03) hasznositott, f6ldszinti, utcai bejarata
iizlethelyiség (étterem) terasz nyitas
nem lehetséges

Bp. III. Obuda 188 foldszinti utcai bejarati, belsé 2 89,99
(2021.07.) F:166 | szintes (fszt, pince), jo allapott, irodai

P:22 hasznalatra kialakitott tizlethelyiség

177 (508)

Korrekciok, értékképzés

A kovetkezd 1épésben az Osszehasonlitdé adatokat az aldbbi szempontrendszer szerint
egyenként vetjiik Ossze a vizsgalt ingatlannal: negativ korrekcidét alkalmazunk, ha az
Osszehasonlitd adat az adott szempont tekintetében jobb, pozitiv korrekcidt alkalmazunk, ha
az Osszehasonlito adat az adott szempont tekintetében kedvezdtlenebb adottsagu, mint a
vizsgalt ingatlan.

Elsodleges korrekciok

Szamitasunk elsd 1épésében kinalati korrekciot végziink. A korrekcié mértéke
figg att6l, hogy milyen régota van piacon az adott ingatlan és mekkora
arengedmény épiilt be az aktualis kinalati arba.

Valamennyi ingatlant 6nmagaban, azaz nem egy tulajdonld projekttarsasag
részeként kinaljak/kinaltak értékesitésre, igy az iizletrész értékesités esetében
kedvezobb jarulék teher miatt korrekcié nem sziikséges.

A datum szerinti korrekciot nem alkalmazunk.

Masodlagos korrekciok

A makrokornyezetet vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kozponthoz, belvaroshoz
kozelebbi elhelyezkedést, hatranyként a tavolabb elhelyezkedd ingatlanokat.

A mikrokérnyezetet vizsgalva altalanossagban eldnyként értékeljiik a forgalmas
kozlekedési csomopontok, gyalogéatkeldhelyek, hatranyként a kisforgalmi
mellékutcai kornyezetet.

A megkozelithetdséget vizsgalva, eldnyként értékeljiik a kdzponthoz kozelebbi,
jelentdsebb, siirtibben kozlekedd tomegkozlekedési eszkozok megalldoinak
elérhetdségét, kozelségét, hatranyként tavolsagot.

az épiileten beliili elhelyezkedés szempontjabol kereskedelmi ingatlanok esetében
az udvari fekvés kedvezdtlenebb adottsdg, jelen esetben ilyen korrekcidé nem
sziikséges.

Az ingatlan méretét vizsgalva, elonykeént értékeljiik a kisebb alapteriiletti, kisebb
befektetést igényld, konnyebben értékesithetd ingatlanokat, hatranyként a
nagyobb alapteriiletli, nehezebben értékesithetd ingatlanokat.

A szakipari és gépészeti kialakitassal kapcsolatban elonyt jelent az atlagosnal
jobb mindségli anyagok, miiszaki megoldasok, épiiletgépészeti berendezések
hasznalata, illetve beépitése.

A befoglalo épiilet szempontjabol elonyként értékeljiik a kdzelmultban feltjitott,
jobb allagu épiileteket.
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Vizsgalt Osszehasonlito adat
1. 2. 3. 4.
Telepiilés Budapest, II. | Budapest, II.  Budapest,Il.  Budapest,II.  Budapest, III.
Utca, hrsz Zsigmond Fé u. Romer F. ut Varsanyi L. Obuda
Héazszam 8
Telek teriilet m2 0 0 0 0 0
Epiilet 6sszteriilet m2 237,0 142 110 52 188
Ebbélpince 30% = m2 88,0 0 0 0 22
Ebbol galéria 30% m2 47 71 0 0 0
Ebb6l foldszinti tizlettér 100% m2 102,2 71 110 52 166
Redukalt teriilet 142,7 92 110 52 173
Kinalati ar eFt 99 000 89 000 89990
Ertékesitési ar eFt 33030
Datum 2021.07. 2020.08. 2021.03 2021.07
Kiindul6 fajlagos érték eFt/m2 600,765 1072,59 809,09 " 635,192 521,379
Kinalati korrekcid -10% -10% 0% 0%
iizletrész/ ingatlan vasarlas 0% 0% 0% 0%
Détum szerinti korrekcid 0% 0% 0% 0%
Fajlagos érték eFt/m2 553,723 965,330 728,182 635,192 521,379
Kiindulasi érték 100% 100% 100% 100% 100%
makrokdrnyezeti adottsagok 100%
mikrokdmyezeti jellemzék 100% -15% -10% -5% 10%
megkozelités, gyalogosforgalom 100% 5%
épiileten beliili elhelyezkedés 100%
kozmiivek 100%
méret 100% 5%
épliletszerkezet 100%
szakipar 100% -5% -5% -5%
épliletgépészet 100%
épitészeti karakter/befoglaléd ép 100%
funkcio, alaprajz 100% -5% -5%
alternativ hasznositas 100%
bévitésilehetdség 100%
galéria 100%
egyéb (vizesedés) 100% -5% -5% -5% -5%
Korrekcié mértéke 75% T 80% T 8% | 105%
Korrigalt fajlagos ar eFt/m2 723,998 582,545 539913 547,448

Sul 4 25% 25% 25% 25%
Becsiilt érték Ft 85375017

Az ingatlan dsszehasonlito alapon becsiilt forgalmi értéke osszesen,

kerekitve 85,0 M Ft

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.
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5.3. Hozadéki értékelés

Tovéabbiakban azt elemezziik, hogy mennyit ér a vizsgalt ingatlan egy olyan potencidlis
befektetd szamadra, aki hosszil tavi bérbeadds céljara vasarolnd azt meg ¢s a lehetséges
vételarat az e hasznositasbol varhatd jovobeni netté hozamok jelenértéke alapjan itéli meg. A
bérleti dijakbol elérhetd éves bevétel és a valosziniisithetd koltségek kiilonbsége az éves tiszta
miikodési bevétel. A tiszta bevétel direkt tokésitése révén szamithatd az ingatlan tOkeértéke,
ami e két tényezé hdnyadosa. A megtériilési rata az ingatlan tipusatol, hasznositadsanak
modjatol, elhelyezkedésétol fiigg, €s aranyos az adott ingatlantipus befektetési kockazataval.
Az értékelés elvégezhetd direkt tokésitési eljarassal (a jelenlegi helyzetet konzervalva), a
bérleti dijat kvazi orokjaradékként kezelve, illetve a piaci folyamatokat idében kezeld cash-
flow modszerrel is.

Osszehasonlité bérleti dijak

Helyszin Telek | Epiilet Jellemzok Bérleti Fajl. Fajl.
teriilet | teriilet dij dij dij
havi
m? m? eFt/hé | Ft/m> | EUR/m?
Uzlethelyiségek (bérleti dijak)
Budapest, II. 86 Frankel Le6 ¢és Bodrog utca 450,0 5232 (14,9)
Frankel Led utca 80 sarkan, kozvetlen utcai bejarattal 5625 (16,1)
(2021.05) ¢és nagy portalokkal rendelkezd,
oP nagy belmagassagu, részben
74 F galériazott, teljesen felgjitott
12 G lizlethelyiség
Budapest, II. 173 kozvetlen utcai bejarattal és 2 858,5 4963 (14,18)
Margit krt. 36. utcai portallal rendelkez6 nagy
(2021.05) 146 F belmagassagu, udvari részén
27 G | galériazott jo allapoth, foldszinti
iizlethelyiség
Budapest, II. 92 kozvetlen utcai bejarata, 454,0 4935 (14,1)
Margit utca 2. foldszinti két portallal és egy
(2020.08) 92 F bejarattal rendelkez6, nagy
belmagassagt iizlethelyiség
Budapest, II. 175 kozvetlen utcai bejarata, 800,0 4571 (13,1)
Kis Rokus utca 3. foldszint és alagsor elosztasu,
(2021.05) 73 F iroda bemutat6 terem teljesen
102 P felyjitott allapotban
Budapest, II. 156 kozvetlen utcai bejarattal és 2 500,0 3205 9,2)
Frankel Leo utca utcai ablakkal rendelkez6
(2021.05) alagsori (8 1épcséfok)
iroda/lizlethelyiség, teljesen
felujitva
Bérleti bevételek

- A bérbeadasi modellben az ingatlan tulajdoni lap szerinti alapteriiletével
szamoltunk, a jelenlegi allapotban, lizletként;

- abérleti dij bevételeket az dsszehasonlitd adatok alapjan kalkulaltuk. Figyelembe
vettiik az épiilet elhelyezkedését, iizlet felszereltségét. Mindezek alapjan a raktar
esetében legfeljebb 500,0 eFt/ho (fszt 10 EUR/m*/hé, galéria 3 EUR/m*/hé, pince
3 EUR/m?/ho) netté bérleti dijat vehetd figyelembe.

- a kihasznaltsagi tényezd a kornyék iiresedési jellemzdi alapjan 75-90% kozotti
lehet, tekintettel a kis alapteriiletre, illetve a lokéciora, a teljes idészakra 90%-kal
kalkulalunk
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Bérbeadas koltségei

- a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen
azzal a feltételezéssel éltiink, hogy a kozlizemi szamlakat a bérld tériti;

- az ingatlan bérbeaddsdhoz a bérbeadd részér6l nem sziikséges foallasu
alkalmazott, kiilon koltséggel nem szdmolunk

- a tulajdonost terheli a felujitdsi alap, mely az ingatlan hosszi tavl
bérbeadhatosaganak biztositdsahoz sziikséges, mas épililetek tényadatai alapjan a
becstilt wjraeldallitasi koltség 0,75%-ra becsiiltiik (arra is tekintettel, hogy a
kialakitas részben a bérlo feladata)

- a bérbeadodt terheli a tiiz- és elemi kar elleni biztositds dija, ami, mas épiiletek
tényadatai alapjan a becstilt gjraeldallitasi koltség 0,25%-ban hataroztuk meg;

- a keriiletben épitményadd fizetendd, melynek alapja az ingatlan netto teriilete,
mértéke 1600 Ft/m?/év,

Diszkontrata, pénziigyi adatok

A tOkésitési rata meghatarozasandl az 0sszegzd modszert és a kozvetlen piaci Osszehasonlitas
modszerét egylittesen alkalmaztuk.

1) Prémium kereskedelmi ingatlan referenciahozam

6,00%
Elonyok (-) 2) A vizsgalt ingatlan kockazati jellemz6i Hatranyok (+)
Orszagon beliili elhelyezkedés
Varoson beliili elhelyezkedés 1,50%
0,75% Miiszaki allapot, szinvonal

Az ingatlan mérete

Jogi viszonyok
Hasznositas, bérleti szerzédések 0,25%
0,75% 7,00% 1,75%
3) A vizsgalt ingatlanra jellemz6 hozamszint
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Ertékképzés

Helyiség Alap- Bérbe- Havi bérleti dij Havi bérleti bevétel Kihasz- | Korrigalt

teriilet adhaté nalts ag éves
teriilet bevétel
1 EUR=  350,0 Ft
m2 m2 EUR/M2 = Ft/m2 EUR Ft % Ft

1. BEVETEL 237,0 6,02 1427 499 289 5392321
Foldszint 1022 1022 10,00 3500 1022 357770 90,0% 3863916
Galéria 46,8 46,8 3,00 1 050 140 49119  90,0% 530485
Pinceszint 88,0 88,0 3,00 1 050 264 92400 90,0% 997 920
1. KOLTSEGEK 443 635
Management, konyvelés 0,00 0 0
Biztositas 102,2 250 000 17,17 5324 0,25% 63 888
Koz0s koltség (iiresedési id6szak) 200 65,95 20444 10,00% 24 533
Ko6zmii koltség (iresedésiiddszak) 0,00 0 10,00% 0
Felujitasi alap 102,2 250 000 51,52 15972 0,75% 191 663
Epitményado 102,2 1 600 43,97 13 629 163 552
1. EREDMENY 4948 686
Toékésitésirata 7,00%

IV. FORGALMI ERTEK

495 573 70 695 520

Az ingatlan piaci bérleti dijak alapjan DC modszerrel meghatarozott forgalmi értéke,
osszesen, kerekitve 70,0 M Ft.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

5.4. Végso, egyeztetett forgalmi érték

Az MNB 11/2018. (I1.27.) ajanlasa 85. fejezete szerint a végsd érték meghatarozasa soran
annak a mddszernek az eredményébdl elvart kiindulni, amelyiket az értékbecsld - megfeleld
indoklassal alatdmasztva - a bOvebb informacidk, a piac konkrét mitkodése és helyzete alapjan
megbizhatobbnak tekint. Az MNB elvardsa alapjan a legalkalmasabbnak itélt modszerrel
kapott értéket az értékbecsld csak indokolt esetben korrigalja egy masik modszerrel kapott
érték figyelembevételével.

Tekintettel az értékelési megkozelitések €s a hasznositdsi modok realitdsara, az 6sszehasonlitd
megkdzelités eredményét javasoljuk figyelembe venni.

Ertékelési méd Ariany Becsiilt érték 350
Ft EUR
Osszehasonlito értékelés 100% 85 000 000 242 857
Hozadéki értékelés 0% 70 000 000 200 000
Egyeztetett érték , kerekitve 85000 000 242 857
E R | N G ] T ] D 1 0 K F T
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6. OSSZEFOGLALAS

A vizsgalt ingatlan forgalmi értéke
osszesen, kerekitve
85,0 M Ft,
azaz
nyolcvanotmillié forint.

A becsiilt érték AFA-t nem tartalmaz.

Az értékelés végeredménye egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték,
azaz “az a becsiilt 6sszeg, amelyen vérhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és
egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikozben mindkét fél kényszertél mentesen jar el, €s
a felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozo ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

Budapest, 2021. augusztus 13.

0 A LN e A S it o e B R B S R, P

dr. Torok Tamas Toth Péter
jogasz, okl. épitészmérnok, okl kdzgazdasz,
ingatlanforgalmi értékbecsld ingatlanforgalmi értékbecslo,

igyvezetd igazgato
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I. Altalanos rendelkezések W@‘éﬁ;ﬁ**

———

Melléklet ElGaas
Budapest, II. kerilleti 4657 szamuy tulajdoni hapon—‘LA&:l,z_her-aJaﬂ_telmLa

természetben a Budapest, Il., Zsigmond tér 8. (Bécsi ut 1., Lajos u. 2.) sz. alatti a
Budapest Fév. II. ker. (")nkormanyzat tulajdonaban 4li6 hazingatlant, az 1994. &vi XVIi
tv.-l médositott 1993 évi LXXVIII tv. 51.8. 1. bek. alapjan (tovabbiakban: torvény) 1. sz.
mellékelt tervrajz, valamint a 2. sz. alatt mellekelt miiszaki leiras alapjan tarsashazza
alakitja at.

A tarsashaz 6roklakasai és nem lakas céljiara szolgalé helyiségei a jelen alapité okirat
rendelkezéseinek megfelel6en, mint 6roklakasok és nem lakas céljara szolgalo
helyiségek a kézds tulajdonban  maradé telek, épliletrész, berendezések és
felszerelések kézos hasznalatanak jogaval - a térvény alapjan értékesitve - a vevs
tulajdonaba kerlilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymas kazotti
jogviszonyat az 1977. évi 11. tvr. rendelkezései és az alapité okiratban foglaltak az
alabbiak szerint szabalyozzak:

Il. A/ K6z6s tulajdon

1. A tulajdonostarsak kézés tulajdonaban maradnak az 1. szam alatti terveken |-X||.
feltintetett és a 2. szam alatt melleklet miiszaki leirasban Kordlirt telek és
épitményrészek, berendezések és felszerelések. (Az 1. sz. 2. sz mellekiet a
foldhivatali szerkesztési munkakhoz szilkséges.)

A k6z6s tulajdonba keriils vagyonrészek leirasa
L. Telek 836,00 m2

Il. Az eépllet alapja, szigetelése, a & és valaszfalak, kémények, vazpillérek,
vazgerendak, fodémek, fliggdfolyosok, lépcsészerkezetek, zarofodém,
tetGszerkezetek, tetéhéjazat, badogozas, homlokzat, nyilaszarok, kézos
helyiségek padloburkolata, udvarburkolat, lépcsé- és flggéfolyoss burkolata,
tetékibtvok, kéményseprs jarda, hoéfogo, korlatok.

. Valamennyi, az éplletben lévd (viz,-gaz,-csatorna, elektromos, stb.) halézat a
rakotéstdl a fogyasztoig.

Pinceszinti kozos tulajdonba keriils vagyonrészek

IV.  Pincei tarolok
49,21+46,41+27,60+98,66+26,11+12,23 = 260,22 m2

V. Mosdékonyha 20,25 m?

VI Lépcséhaz 20,50 m>?




Féldszinti kozos tulajdonba keriilé vagyonrészek

VI. Lépcséhaz 20,50 m?
VIl. Udvar 122,04 m?
VIil. Kapubejaré 24,61 m?2
IX. Kozos WC 3,17 m?
X. Légudvar 1,00 m?

. emeleti kézds tulajdonba keriil6 vagyonrészek

VI. Lépcséhéaz 20,50 m?
Xl. Fligg6folyoso 24,60 m?
X. Légudvarok (2,00+1,40+1,70) 510 m?

ll. emeleti kozds tulajdonba keriilg vagyonrészek
VI. Lépcséhaz 20,50 m?
XI. Fuggdfolyoso 24,60 m?
I1l. emeleti k6z6s tulajdonba keriild vagyonrészek

V|. Lépcséhaz 20,50 m?
Xl. Fuggdfolyoso 24,60 m?

Padlastéri kozos tulajdonba keriilé vagyonrészek

Xll. Padlaster 701,19 m?

A kdzds tulajdon 10.000/10.000-red, azaz Tizezred/Tizezred tulajdoni hanyadbol all.

B./ Kuldn tulajdon

Az egyes oroklakasok és nem lakas céljara szolgald helyiségek leirasa utan a
feltiintetett tulajdoni hanyad a tulajdonostarsakat a megjelolt foldrésziethdl es a
részletezett kozos épitményrészekbdl megilletd eszmei hanyadrészt tunteti fel.

Az egyes tarsashazi-oroklakasok, és nem lakas céljara szolgalé helyiségek azok
felszerelésével az alabbiak szerint természetben megosztva az egyes
tulajdonostarsak kulon tulajdonaba keriilnek, mint tarsashaztulajdoni illetéségik
alkotorésze a kozos tulajdonba maradé vagyonrészek kozos birtoklasanak,
hasznalatanak jogaval.




2. AFéy. I. ker.

mely 3|

gazdasagi elétér

galériaszint ! iroda,

kézlekeds hely

alapteri|

3. AFéy. 1.

Zsigmond ter

mely All:

zuhanyozg (102,22 m?)

0Sszesen

ker. Onkorményzatot ill
8. (Bécsi gt 1., Lajos u. 2.) szdm alatti foldszinti (;
BInceszint: raktar (88 m2), 5 i U :

+ dalériaszint: iroda

: 237,22 mp2

900/10000 hanyadrész

kamra, elészobg

(kerekitve:

v. Il. ker. Onkormény-zatot illeti a terveken

iat1, Lajos y. 2) fs
akas, 30,79 me
0000 hanyadrész.

A Fé
Zsigmond
helyiségekhb
kozés tulajd

50 m?) alap

tér 8. (Bécs
dl allo érok|
onbal 118/1

Onkorményzato! illeti a te
Zsigmond tér 8. (Bécsi (it 1

iségekbd| (38,40 m2
ettel, és 4 kozos t

+ flrdészobha

csbhéz, (191 70 m?), galériaszint:
0zlekeds, 8 iroda, gépészté

3r, 2 mosdo, lépcsé’héz.

456,95 mz (kerekitve; 457 m?)

hanyadrésy.

m?), galéria

27,60 m? (kerekitve: 228 m?)
ulajdonbg| 865/10000 hany

adrész.

5. Sorszamma| jelolt Budapest, .,

Z, 2. s

(kerekitve:

zam alattj 1 Szoba, konyha,

31 m?) alapteriilettel, és a
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@A Fév. Il. ker. Gnkorményzatot illeti . A jelélt Budapest, 1.,
Zsigmond tér 8, (Bécsi at 1., Lajos u. 2)) I. em. 13 szam alatti lakas, mely all: 2

iroda, tanacsterem, konyha, elészoba, 2 WC helyiségekbs| Osszesen: 162,22 m?2
(kerekitve: 162 m?) alapteriilettel, és g kéz6s tulajdonbél 61 5/10000 hanyadrész.

Zsigmond tér §. (Bécsi at 1., Lajos u. 2.) II. em. 15. szam alatti 3,5 szoba,
konyha, kamra, elészoba, firdészoba, WC, kézlekeds helyiségekbd! allg tarsbérltj

Oroklakas 131,08 m? (kerekitve: 131 m?) alapteriilette], és g k6z6s tulajdonbol
497/10000 hanyadrész.

11.AFév. I, ker. C)nkorményzatot illeti a terveken 11, sorszammal jel6lt Budapest, ||,
Zsigmond tér 8. (Bécsi ut 1., Lajos u. 2.) II. em. 16. szam alatti 3 Szoba, konyha,
kamra, elészoba, flrdGszoba, Wc helyiségekbsl all6 Oréklakas 120 45 m?
(kerekitve: 120 m?) alapterﬂiettel, és a kozos tulajdonbél 456710000 hanyadrész.

elészoba, firdészoba, Wc kozlekeds helyiségekbdl Allg Orklakas 107,70 m?

104,49 m? (kerekitve: 104 m2') alapteriilettel, és g k6zés tulajdonbg| 395/10000
hanyadrész.

15.AFév. Il. ker. Onkorményzatot illeti a terveken 15. sorszammal jelé|t Budapest, ||,
Zsigmond tér 8. (Bécsi ut 1., Lajos u. 2.) . em. 20. szam alatti 2,5 szoba,
konyha, kamra, elészoba, furdészoba, WC, kézlekeds helyiségekbé| alls oroklakas
86,17 m? (kerekitve: 86 m?) alapteriilettel, és g k6z6s tulajdonbg| 326/10000
hanyadrész.

16.AF8v. II. ker. C")nkorményzatot illeti a terveken 16. sorszammal jelolt Budapest, .,
Zsigmond tér 8. (Bécsi at 1., Lajos u. 2) 1. em. 21. szam alatti 3 szoba,
konyha, kamra, elészoba, firdészoba, W helyiségekbé| alig Oroklakas 116,16 m?
(kerekitve:116 m?) lakoterillette] + erkely/2 (0,25 m?) Gsszesen: 116,41 m?2
(kerekitve: 116 m?) alapteriilettel, és 5 k6z6s tulajdonbél 440/10000 héanyadrész.




Bérl6:  Majus 1. Tarsasag

A terveken 8. szammal jelolt |. emelet 13. sz. lakas

iroda 29,25 m?
tanacsterem 93,30 m?
konyha 9,99 m?
iroda 14,61 m?
elészoba 12,67 m?
wC 1,20 m?
WC 1,20 m?

162,22 m?

és a kozos tulajdonbd! 615/10.000 hanyad.

9. Aterveken 9. szammal jelsit |. emelet 14. sz lakas

Bérld:  Marton Gyérgy

szoba 24,33 m?
szoba 28,28 m?
szoba 16,98 m?
konyha 8,87 m?
kamra 1,40 m?
elbészoba 8,12 m?
flirdd 3,65 m?
WC 1,76 m?
kézlekedd 3,16 m?

96,55 m2

és a k6z6s tulajdonbél 368/10.000 hanyad.

kerekitve: 162 m?

kerekitve: 97 m?

20
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Ugyiratszam: 11-22/1994/VAB-A.
Targy: Budapest II. ker.
Lajos u. 2.sz. alatti ingatlan
686/836 tulajdoni
TN . hényaddnak Onkorményzati
. i * tulajdonba adésa.
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A Févarosi Vagyonatadd Bizottsag a Budapest II. ker. Lajos u. 2.sz. alatti, a IL «QUR‘J!
keriileti 4657. sz. tulajdoni lapon nyilvdntartott 14.812 hrszi, 836 m2 terﬁletﬁ( |
"lakéhaz,udvar" megnevezésli ingatlan 686/836 tulajdoni hanyadat a Budapest M
F@varos II. keriileti Onkorményzata tulajdonéba adja. : (

Ez ellen a hatidrozat ellen a kézbesitéstdl szamitott 15 napon belil a
Beliigyminisztériumhoz cimzett - 1.000.- Ft illetékkoteles - a Fovarosi Vagyonatado
Bizottsdgnél benyijtandé fellebbezéssel lehet élni.

INDOKOLAS

A Budapest II. ker, Lajos u. 2.sz. alatti, a II. keriileti 4657.sz. tulajdoni lapon
nyilvantartott 14812 hrsza, 836 m2 teriiletd, "lakéhaz,udvar" megnevezesd ingatlan
ingatlannyilvantartisba bejegyzett tulajdonosa a Magyar Allam, az ingatlan 686/836
tulajdoni hanyadéra kezel$ az ingatlannyilvantartasba nincs bejegyezve.

Budapest Fovaros II. keriileti Onkorméanyzatdnak a polgarmestere kérelmet
terjesztett el§ az ingatlanhdnyadnak a keriileti Onkorményzat tulajdonaba torténd
adasara. Nyilatkozott arrdl, hogy az ingatlanhanyadot az 1990. évi LXV. torvény
(Ot.) hatélybalépésekor a kerilleti Ingatlankezel6 Vallalat kezelte, azt bérbeadas
utjan hasznositotta. :

Az 1991. évi XXXIIIL torvény 33. par. (1) bek. rendelkezése szerint, ha az allami
tulajdont ingatlant nem az arra jogosult szerv kezeli vagy nincs az
ingatlannyilvantartasba kezeld bejegezve a fdpolgdrmester, a polgarmester, illetve a
megyei kozgyilés elndke kérelmére a vagyondtadé bizottsdg dont az ingatlan
onkorményzat tulajdondba adéasardl, feltéve, hogy az 6t. hatalybalépése napjan
(1990. szeptember 30.) az ingatlan jogszeri kezeldjének a tanacsot, a tanics szervét,
intézményét, illetve a koziizemét vagy a kdltségvetesi lizemét kellett volna tekinteni.

A tényallasra vald tekintettel a Févarosi Vagyonatadé Bizottsdg a rendelkez6
részben foglalt dontést hozta.




Errdl a hatérozatrdl értesitést kapnak:

1./ Péta Gyula Budapest F6varos II. keriileti Onkormanyzaténak a polgarmestere

2./ F6varosi Keriiletek Féldhivatala
1111 Bp. Budafoki 1t 59.

Budapest, 1994. majus "] . "

A hatdrozat joger6s

Budapest, /QJ’U}‘OE

Dr. Szakécs Istvdn
a FGvérosi Vagyondtadé

Bizou's'dg,_ Yezeléji
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Haszoniesné dr. Addm Maria
a Févarosi Vagyonétad6 Bizottsag
vezeto-helyettese
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