Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvaros Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga

eléterjeszté: Gazdalkodasi Ugyosztaly
............. sz. napirend

ELOTERJESZTES
a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag 2019. februar 25 - ei iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. Keriilet Vajdahunyad u. 7. és 9. szam alatti ingatlanok
telekalakitashoz kapcsolodo dontések meghozatalara

Elbterjeszt6: dr. Hencz Adrienn ligyosztalyvezetod

Készitette: Szalontainé Cs. Anna ligyintéz6

A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.
Mellékletek: nem hiteles tulajdoni lap, hatdrozat, vézrajz, értékbecslés

Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!
I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag az 111/2018. (X1.19.) szam1 hatarozataval dontétt a 35601 hrsz.
alatti, természetben a Vajdahunyad u. 7. szamu ingatlan tekintetében a tarsashdz megsziintetésér6l és a bérl
kihelyezésérdl, ezt kovetden hozzajarulasat adta az ingatlan bontasahoz. )

A mellékelt tulajdoni lap alapjan a tarsashaz megsziintetése megtértént, az Onkormanyzat a 35601/0/A/2
szamu albetét tulajdoni hanyadaval 87/1000 résztulajdonos az ingatlanban, a Vajdahunyad 9 Kft. tulajdona
913/1000 tulajdoni hanyad.

A Vajdahunyad 9 Kft. telekalakitisi engedélyezési eljarast kezdeményezett a XI. keriilet Foldhivatali
Féosztaly Foldmérési és Foldiigyi Osztalyanal a 35600 hrsz. alatti, természetben a Vajdahunyad utca 9.
szamu és a 35601 hrsz. alatti, természetben a Vajdahunyad utca 7. szdmu ingatlanok egyesitésére. Az eljaras
befejez6dott és a T-100631 szamu telekalakitési vazrajzban foglaltakhoz hozzajarult, mely szerint a 35600
hrsz-0, 558 m? és a 35601 hrsz-u, 557 m” ingatlanok egyesitését engedélyezi, a valtozas utan a 35600 hrsz-u
ingatlan 1115 m’ teriilet(i lesz.

2019. februar 11-én érkezett az Onkorméanyzathoz a 800146/1/2019. szam1 foldhivatali hatérozat, melynek a
fellebbezési id6 leteltét megel6zben torténd véglegessé vélasahoz sziikséges az eljarasban érintettek
hozzéjarulasa, mert csak ezt kovetden lehet kérni az ingatlan-nyilvantartason torténd atvezetését, ennek
hidnyéban épitési engedély nem adhaté ki az egyesitett ingatlanra vonatkozoan.

A fenti ingatlanok vonatkozasaban kiadott fellebbezési jogrél valé lemondas az eljarasi folyamatok
lerdvidiilését eredményezi.

1. A beterjesztés indoka
Az elbterjesztés targyaban a dontés meghozatala a Tisztelt Bizottsag hataskore.

III. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A dontés célja a telekalakitasi vazrajzban foglaltakhoz valo hozzajarulds és a fellebbezési jogrol vald
lemondas.

A JGK Zrt. 2018. decemberében értékbecslést készittetett a Vajdahunyad u. 7. szam alatti ingatlanban Iévé
Oonkormanyzati tulajdoni hanyad értékének megallapitasa érdekében, mely szerint a tulajdoni hanyad értéke
brutté 15.557.500,- Ft. Az Onkormanyzat a telekegyesitést kiveté allapotnak megfeleléen készittetett az
Ujonnan létrejovo ingatlanra értékbecslést annak megallapitasa érdekében, hogy az Onkormanyzat tulajdoni
hényada és ennek értéke miként alakul a telekegyesitést kovetSen. Ennek alapjan az Onkormanyzat tulajdoni
hanyada 43/1000, a tulajdoni hanyad brutt6 értéke pedig 17.526.000,- Ft értéket képvisel. (% A






A dontésnek pénziigyi hatdsa nincs.

IV.  Jogszabalyi kornyezet

A Viérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag a Képvisel6-testillet és Szervei Szervezeti és Miikodési
Szabalyzatardl szolé 36/2014. (X1.06.) onkormanyzati rendelet 7. melléklet 1.1.1. alpontja alapjan jogosult
donteni.

Fentiek alapjan kérem a hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslat
A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy .

1. hozzéjérul a 35600 hrsz. alatti 558 m? és a 35601 hrsz. alatti 557 m” ingatlanok egyesitéséhez a T-100631
szamu telekalakitasi vazrajzban foglaltak szerint akként, hogy a valtozas utdn a 35600 hrsz. alatti ingatlan
alapterillete 1115 m* -re moédosul, egylttal lemond 80014661/2019 {igyiratszamii, telekalakitasi
engedélyezési eljarasban hozott hatarozathoz kapcsolédd, Onkorményzatot megilleté fellebbezési jogrol.

Felelos: Polgarmester
Hatarido: 2019. februar 25.

2. hozzajarul a hatarozat 1. pontja szerinti telekalakitasi engedély véglegessé valdsat kovetben a
telekalakitassal bekvetkezd valtozas ingatlan-nyilvantartasban torténd atvezetéséhez olyan tartalommal,
amely szerint az Onkormanyzat tulajdoni hanyada 43/1000-ed aranyban keriil bejegyzésre.

Felel6s: Polgéarmester
Hatarido: 2019. februar 25.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Gazdalkodasi Ugyosztaly

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés el6készitdjének javaslata a kozzététel
modjara: nem indokolt hirdetétablan honlapon

Budapest, 2019. februar 20. oé ﬂZL,‘
dr. Hencz Adrienn
ligyosztalyvezetd

KESZITETTE: GAZDALKODASI UGYOSZTALY

LEIRTA: SZALONTAINE CS. ANNA ‘
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS:  Fol— W—“
JOGI KONTROLL:

ELLENORIZTE:

b W5

DR. MESZAR ERIKA
ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS:

DANADA-RIMAN EDINA
JEGYZO A VAROSGAZDALKODASI ESPENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Ugyiratez4m:800146/1/2019

Ugyiratszam:800146/1/2019
Térgy . telekalakitési engedélyezésl elfdrds
Kérjik, hogy valaszdbana fenti

(igyiratszamra sziveskedjen hivatkozn| !

Ugyintézé: Kapitany Anita Térgy: Vajdahunyad ¢ Kft. {1083 Budapest,
Prater utca 6-8) telekalakitdsi engedélyezési

Telefon: 372-1400/641 eljérasa - hatérozat

Viltozassal érintett fSldrészlet: Budapest Vill.
kerlllet, 35600 és 35601 helyrajzi szamu
foldrészletek  egyesitése (T-100631 szdmi
érvényes zaradékkal rendelkezb valtazis)

véazrajz szerint)

HATAROZAT

Vajdahunyad ¢ Kft. (1083 Budapest, Prater utca 6-8.) kérelmére indult telekalakitasi eljarasi
Jgyében a telekalakitdsi kérelemnek helyt adok, és a Perkdtai Tamés foldmérs dltal készitett és
mindsitett, Budapest Févaros Korményhivatala XI. Kerlileti Hivatala Foldmérési és Foldlgyi Osztélya
altal 2018.11.06-an zéradékolt T-100631 szamd valtozasi vazrajzban foglaltak szerint

engedélyezem

a Budapest Vili. ker. 35600 hrsz-u, 558 m® teriiletl foldrészlet, miivelési 4g: kivelt, beépltetien

teriilet
a Budapest VIII. ker. 35601 hrsz-t, 557 m" toriiletd foldrészlet, mlvelési &g: kivett, lakohdz, udvar,

gazdasagi éplilet

egyesitését Ggy, hogy vélfozds utan
a Budapest VL ker. 35600 hrsz-G, 1115 m” teriilet( {oldrészlet, mivelési &4g: kivett, lakéhaz, udvar,
gazdaséagi éplilet

Fétdhivatali FSosztily
F&ldmérés] és Foldigyi Osztsly
1111 Budapest, Budafokl it 59. Levéicim: 1518 Budapest, Pf. 415 Telefon: (06 1)872 1400 Fax:(06 1) 872 1436
E-mail: ingatian.nylivantartasg@1 1kh.bfich.gov.hu Honlap: www.kormanyhivatal.hu



legyen.

A szakhatoségként kijeldit Budapest Fdviros V. Kerilet Onkorményzat JegyzSje, (1051
Budapest, Erzsébet tér 4.) — mint telepliésrendezési és épitésligyl szakkérdésben els fokon eljard
hatésdg -~ a V-BI177/2{2019. szémi elézeles szakhatdségi allasfoglalésdval — a telekalakitishoz
hozzéjdrult. Az eldzetes szakhatOségl dliasfoglalds rendelkezd része szerint:

JELOZETES SZAKHATOSAGI ALLASFOGLALAS

Budapest Féviéros Korményhivatala Epitésiigyi és Orbkségvédelm! Hatéségi, Oktatdsi és
Torvényességl Felilgyeleti Fdosztdly 2019. janudr 4-én kelt, BP/1008/00327-2/2019. szdmi
kijelold végzése alapién a Vajdahunyad 9 Kft. (1083 Budapest, Préter utca 6-8.; iigyvezets: Szabé
Balézs) kérelmére a Budapest VIIl. ker., 35600 hrsz-u 558 m* alapterfilet0 és 35601 hrsz-ti 557 m*
alapteriiletd ingatianok T-100631 szami viltozdsi vizrajz szerintl telekelakitisi engedélyének
kiadéséh::,é és a 35660 hrsz-G 1116 n' alapteriileti teleka kialakitiséhoz épftéstigyi
szempontbél

hozzdjarulok.

Felhivom a figyeimet, hogy a telekalakitis Ingatian-nyilvéntartison torténéd &tvezetésélg a
telkekre iif épftmény épitésére épltési engedély nem adhaté.

Allssfoglatasom ellen &néllé jogorvoslatnak helye nincs, az élidsfoglelds sz dgy érdemében hozott
hatérozal, vagy az eljdrast megsziintets végzés elleni fellebbezésben témadhato meg.”

A telekalakitdsi engedély a hatérozat véglegessé valdséatél szémitoft 1 évig hatdlyos. A
foldrészetek adataiban, tovibba a bejegyzett jogok és feljegyzett tények vonatkozdsdban 2
telekalak(tdssal bekbvetkezd valtozésnak az ingatian-nyilvantartdsban toriénd atvezetésére iranyuld
ingatlan-nyilvantartasi eljaras ezen idészak alatt kérvényezhetd.

Jelen hatdrozat véglegessé vallk, ha ellene nem fellebbeztek, és a fellebbezési hataridé letelt, ha a
fellebbezésrol lemondtak, tovabbé ha a benyljtott fellebbezést visszavontdk és a masodfok( hatésadg
a fellebbezési eljarast megsziinteti,

Abban az esetben, ha a telekalakitas ingatlan-nyilvaniartési dtvezetése folyamatban évd birdsagi
eljgrés mialt nem tortént meg, az ligyfél kérelmére a jarasi hivatal - ha ennek miszaki és jogi akadélya
nines - hatélyosségi idején belill egy altkalommal a telekalakitasi engedélyt egy évre meghosszabbitja,
valamint a véltozdsi vazrajzot (jra zéradékolja. Az Ujra zdradékoldsi kérelemhez a birbsag dltal
érkeztetett keresetlevelet csatolni kell,

A telekalakitasi eljaras meginditas ténye az ingatlan-nyilvéntartésbél a hatédrozat véglegessé valdsat
kdvetd napon - az Ggyielek kilbn éntesiiése nélkil - hivatalbol torolésre keriil.

Hatirozatom clien a kézbesitéstsl szémitolt 15 napon beliil a Budapest FSviros Korményhivatala Foldmérés,
Tavérzékelés! és Foldhivatall Féosztilydhoz (1051 Budapest, Sas utca 18) cimzett, de Budapest FGviros
Kormanyhivatala XL Keriileti Hivataldhoz (1111 Budapast Budafok! Gt 59.) benyiftandé follebbazésnok van helye,

A fellebbezéasért 30,000 forint Igazgatési szolgltatisi dijat kell fizetnl, A befizetést készpéraben, csekken, ifletSleg a
Budapsst Foviros Korményhivatal Foldmérésl, Tavérzékelési &s Foldhivatali FSosztaly 10023002-00301208-00000000
szémlaszéméra térténd utaldssal lehet teljesitent.

INDOKOLAS

Vajdahunyad 9 Kft. (1083 Budapest, Prater utca 6-8.) telekalakitésl engedély iranti kérelmet adott
be a Budapest VIil. ker. 35600 és 35601 hrsz-0 ingatlanok telekalakitdsa vonatkozéséban.

A kérelmet az egyes faldligy eljarasok részletes szabalyairdl 52616 384/2016. (XII. 2.) Korm. rendelet
alapjan megvizsgéalva az alébbiakat dllapitottam meg:
- a kérelmezb az engedély iranti kérelem beny(jtasara jogosult



- a kérelemhez elbirt telekalakitasi dokumentaci6 csatolva lett és az eldirdsoknak megfelels
- a dokumentéciot arra jogosult személy készitette
- a kérelem elbirdlasaért fizetend$ igazgatdsi szolgaltatasi dif és eljarési lleték befizetésre kerdit,

A benytijtolt telekalakitasi dokumenticié részét képezd, Perkatai Tamés fldmérd &ital T-100631
szémon készitett és mindsitett foldméreési munkarészeket Hivatalom 2018.11.08-dn jévahagyd
zaradékkal Iétta el.

A telokalakltdsi engedélyezési eljdrasban a kéreimezd altal megkeresett szakhatésdg érvényes
eltzetes dllasfoglalasa csatoldsra keriilt.

A szakhatbsgként kijelsit Budapest FSvéres V. Kerillet Onkorményzat Jegyzfle, (1051
Budapest, Erzsébet tér 4.) — mint teleplilésrendezési és épitésiigyi szakkérdésben (531/2017. (XiL.
28.) Korm r. 1. mell. 18, tabla 7. sor) els6 fokon eljard hatbség ~ a V-5177/12/2018. szamu elSzetes
szdak’:al:;f;ségi aliasfoglalasdval — a telekalakitishoz hozzijérult. A szakhatdsdgi allasfoglalas
indoklasa szerint:

JNDOKOLAS

A Vajdahunyad 9 Kt (1083 Budapest, Préter ulca 6-8.; (igyvezets; Szabd Balézs) kérelmére indult, a
Budapest VIii. keriilet 35600 hrsz. és 35601 hrsz. slatli ingatlanokra vonatkozo telekalakitési
engedélyezési eljdrés sorén Budapest Fbvdros Korményhivatala Epitéstgyi és Ordkségvédeimi
Hatdségi, Oktatési és Torvényességl Feligyeleti Fooszidly 2019. janudr 4-én keltl, BF/1008/00327-
2/2019, szémii végzésével az elbzetes szakhalbsagi elférés lefolytatéséra hatésdgomat feiblie ki

A Végzés mellékieteként megkildésre keriiit a jogszabdlyban elgit zdradékkal elldtolt T-100631
szédmi vélfozdsi vazrejz 6s a telekalakitasi helyszinrajz 1-1 hiteles mésolata,

Az egyes kbzérdeken alapuld kényszerité indok alapjén eljiaré szekhatosdgok kijeldlésérsl szblé
531/2017.(X11.29.) Korm. rendelet (tovabbiakban: 531/2017. Korm.r.} 1. melléklet 18. téblézat 7. pont
értsimébern szakhatosagomnak azt kell vizsgdinia elfdrésa sorén, hogy : ,A lelekalakitds megfelele a
telepulésrendezési kiveltelményaknek és a helyi épliési szabélyzatnak.”
elidrés sordn az aldbbi; ifotlam
s Térgyi telkekre vonatkozéan @ Budapest VIll. kerillet Jbzsefvéros Kerilleti Epitési
Szobélyzatato! szols jelenleg hatélyos Budapest Foévéros VI keriilet Jézsefvéros
Onkorményzata Képvisel-testillefének 66/2007, (XI1.12.) szémd énkorményzati rendefete
(tovabbiskban: KVSZ) van érvényben (helyi épitest szabdlyzat)

e Térgyi ingatianok terillete a KVSZ szerint az L1-VHI-2 Jeld zérisort beépltést, nagyvérosias
lakdtertlst épitési Gvezetben helyezkedik el.

» A KVSZ 28 § (8) bekezdés 8. sz. téblézata alapjén sz L1-VIHI-2 jeld zérisord beépitesd,
nagyvérosias lakdteriilet épliés! Svezefre meghalérozott bvezeli eldirdsok a kdvetkez6k:

o & Kislakithats fegkisebb telekterdiet: 500 m’,

o & kialakithatt legkisebb szélessége: 18 /m,

‘0 megengedelt legnagyobb beépitési mériéke: 60%,

‘o megengedeit legnagyobb ferepszint alatti bedpitési mértéke 85%,
o megengedett legnagyobb szintterdlet! mutatdja: 3,5 m*/m’*

o megengedeft legkisebb z6idfelileti mértéke 15%,

o megengedett legkisebb épfiménymagasség 16 m,



~

o megengedelt legnagyobb épiiménymagasség 23 m.

Fentiek alapjin mivel a kialekulé tolekméret a telepiilésrendezési kbvetelményekkel és a helyi
épitési szabdlyzat elSirdsalval nem ellentéfes, ezért a telekelakitds engedélyezéséhez a
szakhatbsdgl hoxzéférulis megadhato.

Figyelem fethivasomat a telekalakitasrél szolé 85/2000. (X1.8.) FVM rendelet 3. § (6) bekezdés alapjén
tetfem.

A szakhatbsépl eljérés sorén eljarasi kéltség nem meriilt fel.

Allésfoglaidsom az 531/2017. Korm.r.24. § (1) bekezdésében, valamint e rendelet 1. meliékiet 18.
téblézat 7. pontjéban biztositott hatdsk8rémben eljérva adtem ki,

Hietékességemet Budapest Fovéros Korményhivatala Epltéstgyi és Orckségvédelmi Hatésédgi,
Oktatdsi és Térvényességl Fellgyeleti Fiosztilya a8 BP/1008/00327-2/2019. széma kijeldlb végzése
éliapitotta meg.

Az 8nélls jogorvostatot az Akr. 66.§ (4) bekezdése alapjén zértam ki, e jogszabélyi helye hivatkozva
acdtam téjékoztatast a jogorvosifat lehetBségérol”

Mivel az 531/2017. (Xil. 29.) Konn rendslet 1. mellékletéhen meghatérozott szakhatésédg, a
telekalakitishoz hozxdjérult, a telekalakitdsi engedély megadisdnak nem volt akadalya, gy a
rendelkezé részben foglaltak szerint dontottem.

A telekalakitasi engedély hatélyosségi idejét és a valtozssi vazrajz (jra zaradékoldsat a 384/2018.
(X1l. 2.) Korm. rendelet 23, § (4) bekezdése szabélyozza.

A hatérozat véglegessé valdsanak feltdteleit az dlfaldnos kbzigazgatasi rendtartésré! sz616 2016. évi
CL. tdrvény (tovabbiakban: Akr) 82. § paragrafusa szabalyozza.

A telekalakitdsi engedély folyamatban 1év6 binésdgi eljdrds miatti, egy évvel (Orténb
meghosszabbitdsat, valamint a valtozasi vazrajzol Ujra zdradékoldsat a 384/2016. (Xil. 2.) Korm.
rendelet 23, § (5) bekezdése teszi lehetbvé.

A telekalakitasi eljdras meginditds ténye az ingatlan-nyilvintartdsbdl a 384/2016. (Xii, 2.) Korm.
rendelet 23. § (2) és (3) bekezdéseiben foglaitak alapjan a hatdrozat véglegessé valasat kdvetben
kerl toridsre,

Ddntésemet a hivatkozott jogszabélyok alapjan hoztam,

A fellebbezés lehetbségét az Akr. 116. § (1) és (3) bekezdésel biztosifjsk. A fellebbezés
benyljtasanak hatéride|ét és madjat az Akr. 118. § (3) bekezdése szabalyozza.

Afellebbezés dijat a 166/2008. (Xi1.9.) FVM rendelet 1. § (3) bekezdése &llapitia meg.

Budapest Foviros Korményhivatala Xl Kerlileti Hivatala hatiskorst a foldmOvelésigyf hatésigl és lgazgatésigl
feladatokat ellatd szarvek kijeldlésersl szo16 38372016, (Xil.2.) Kormanyrendelet 53. § (1) bekezdése, mig illetékosségat
33372016 {XI1.2.) Korményrendelet 3. § (3) bakezdés ¢} pontja és 1. s2imi Mallékiete allapitia meg.

dr. Pintér Beatrix hivata!yﬂezeiéfniégbig_ésébéi

.//4-"\ Fedrrrd "':"4:"
Kapitany Anjta Ugpintezd"-




Budapest, 2018, februdr 04,

p.h,

Kapja: _

1  BUDAPEST FOVAROS VIlLKERULET JOZSEFVAROS ONKORMANYZATA BUDAPEST
Vil XER Baross utca 63-67.

2 CORVIN SAROK KFT. BUDAPEST VI.KER.Révay utca 10.

3 ELMO HALOZATI KFT. BUDAPEST XilLKER.Vaci Ut 72-74,

4 TARSASHAZ BUDAPEST Vill KER Vajdahunyad wtca 7

§  VAJDAHUNYAD 9 KFT. BUDAPEST VIl KER.Prifer utca 6-8.AJph.fszt.4.

6 BUDAPEST FOVAROS V. KERULET BELVAROS LIPOTVAROS ONKORMANYZAT JEGYZOJE
BUDAPEST V.KER.Erzsébet tér 4.

7 rater Helyben






Perkatai Tamés
Bp. 1121 Irhés drok 25 BP.VIII.

Munka szém.31 Belterolet
Adatszolgéftatds iktatész.:
. . . 7206/5698/2018
VALTOZASI VAZRAJZ  T-10063
a 35600,35601 helyrajzi sz&mu foldrészletek eavesitésérs] n iéwg-

Méretarany 1:1000 BFKH XI. Kerllleti Hivatalg! .-
Budapest Xi. Budafoki .

Détum: 2018, November
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Avant.immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakértéi Kit. T: 06-30/ 908-1995
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avantimmo@t-online. hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIil. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz alatti,
a Tulajdoni lap szerint kivett lakohaz, udvar, gazdasagi éplilet
megnevezeésl ingatlan foldteriletéré!

Budapest, 2018. december 08.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviliegyzett, a Tulajdoni lap szerint kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épulet megnevezési
ingatlan féldteriletének és a Budapest, V. Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdoni hanyada-
nak forgalmi értékét a fordulonapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolasa: Corvin negyed
Epitési dvezet

L1-Viil-2

Megnevezés tulajdoni lap szerint: Kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épllet

Ertékelés: Epitési telekként, szemle alapjan

A telek mérete m?

Fajlagos forgaimi érték stlyozott atlaga, netté Ft/m?
A telek nett6 forgalmi értéke Ft

Afa 27%
A telek brutté forgalmi értéke Ft

Onkormanyzati tulajdoni hanyad
Az 6nkormanyzati tulajdoni hanyad értéke nett6 Ft
Az dnkormanyzati tulajdoni hanyad értéke bruttd Ft

557
252 819

38 021 400

87/1.000
12 250 000
15 557 500

Bartfai Laszl6
okl. 4. membk
ingatlanforgalmi igazsagigyi szakéd

Budapest VIil. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz
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1. Elézmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. megbizdsa alapjan az Avant.lmmo Mérndki és
lgazsagligyi Szakeértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan forgalmi értékbecsiését. A
megbizas a féldteriilet értékének meghatarozasara szél.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok rogzitéseén tul jogi természet( vizsgalat nem tortént.

- A vizsgdlat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettilk, mas jellegu, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencialisan veszélyes koriilmények, anyagok eléfordulasat nem rbgzitettik, ezekén, illet-
ve a felfedezésiikh6z sziikséges szakértelemért nem viseliink felelésséget.

- A forgaimi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztitk
fel. Az ingatiant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltilk.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb céira torténd
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontdrgyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefiiggd koc-
ké&zatot minden idSpontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan mliszaki tartalom és koériilmények esetén 180 napig hasznaihat6 fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatdsuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becsiés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizarblag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkiil.

- A szakvélemény a szerz6i jogrél szélo 1999. évi LXXVI. tbrvény szerint szerzdi jogi véde-
lemben részesil6 szellemi alkotas.

3. Tanasitvany

A szakvélemény készit6je tanGsitja, hogy az altala tett megdllapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fuggetien, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktdl. A veleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatian kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, belterileten, taldlhaté. A telek kézvetlen
szomszédsagaban beépitetlen teriiletek, tavolabbi kornyezetében régi és Gjabb épitési tar-
sas lakohazak és szallashely szolgaltatd éplletek vannak.

A tomegkozlekedési eszk6z6k megalldja (autdbusz) 5 percen belll elérhetd. Személygépko-
csival parkolni az ingatlan el6tt az utcan, fizetd parkoléhelyen lehet.

Elelmiszer alapellatést szolgalé bevasarlasi lehetség gyalogosan, 5 percen beldl, kozintéz-
mények, szolgaltatasok, piac 10 percen belll elérhet6. A kdrnyezeti terhelés kdzepes, a le-
vegbszennyezddés és a kdzbiztonsagi helyzet a kdrnyék atlaganak megfeleld.

Budapest Vill. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz
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4.2, A telek leirasa

Tulajdoni lap szerint kivett lakohaz, udvar, gazda-
Megnevezés sagi épilet
Tarsashaz tulajdon 1/1. A tulajdonjogot a
Tulajdonos 35601/0/A/1-35601/0/A/7 hrsz tulajdoni kilénlapok
tartalmazzak
Telek terillete 557 m?
Ovezeti besorolas L1-VIil-1 lakébvezet
Tulajdoni lap 1Il. rész gjzneérxfzetl és MUkddési Szabalyzat beadasa meg-
Vezetékjog 8 m? terliletre Jogosult: ELMU Halozati
Kft. VMB-117/2012.

A telek teglalap alaku, hossztengelye K-Ny-i, felszine sik. A jarda és az uttest aszfalt burko-
latu. Az utcaban vizvezeték, csatorna, elektromos és gazvezeték van. A csapadékviz-
elvezetése megoldott. A targyi telek a telekhatarokon alié épliletekkel és keritéssel bekeri-
tett. Az E-i oldalon a Vajdahunyad u. 5. sz., a D-i oldalon a Vajdahunyad u. 9. sz. beépitetlen
telek, Ny-rél a Kisfaludy u. 8. sz. alatti Prince Apartments harom csillagos széllashely épllete
hatarolja.

Megjegyzés

A Budapest VIII. kertilet, Vajdahunyad u. 7. szamu tarsashaz 7 db albetétbdi all, amelybél 6
db albetét a Vajdahunyad 9 Kft. (Budapest 1083, Prater u. 6-8. A. Ihaz. fszt. 4., adészama:
23156157-2-42, cg.: 01-09 208781, képviseli: Szabd Baldzs lgyvezetd), 1 albetét a Buda-
pest Févaros VII. Keriiet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) tu-
lajdonaban all. Az dnkormanyzati tulajdon a 35601/0/A/2 hrsz. alatti, természetben a Vajda-
hunyad utca 7. fszt. 2. szam alatti, 25 m® alaptertlet(i lakas.

A 2009. januarjaban készitett statikai szakvélemény alapjan, a Vajdahunyad 7. szam alatt
tarsashaz rendkivill rossz allapotban van. Ezzel §sszefliggésbhen az épitésiigyi hatdsag kote-
lezé veszélytelenitési munkak elvégzését irta eld (pl. fuggbfolyosok, bejarati kapu feletti er-
kély aladicoldsa, a lakasokban lathatdé repedésekre gipszpecsétek felhelyezése és azok
rendszeres felllvizsgalata stb.). A szakvélemény szerint a kérnyezé telkeken (Kisfaludy utca
18-20.) elkezd6dott épitkezések kévetkeztében iétrejévo talajvizmozgasok és az azzal jaré
talaj- alakvaltozasok hozzajaruthattak a tarsashaz sillyedéséhez, tartészerkezetének elcsa-
varodasahoz.

A 2017. junius 27-én kelt statikai szakvélemény szerint az éplilet "tetészerkezete, héjalasa
az Osszedblés allapota eléit all. A tovabbi szerkezeti kdrosodasok megelbzése miatt a tetd-
szerkezet felljitasa halaszthatatlan. A feltjitas a teljes tetdszerkezet cseréjét, a szabvanyok-
nak megfeleléen kivitelezett és a karosodott faanyagt zaréfédém javitasat is jelenti”

A Vajdahunyad 9 Kft. dltal tervezett — a Vajdahunyad 7. szam alatti tarsashaz minkét szom-
szédos telkét érintd épitkezések (Vajdahunyad u. 5. szalloda és Vajdahunyad 9. tarsashaz
épitése) — varhatdan hatranyosan érintik a 2010. februarjaban aladicolt utcai erkély, az ala-
duacolt udvari fuggofolyosé és az eiferd(iit elsé emeleti lakoszint allapotat.

Jelenleg az ingatlan-nyilvantartas szerint, a Budapest VIIil. kerlilet, Vajdahunyad 7. szamu
Tarsashazban két tulajdonos van: a Vajdahunyad 9 Kft. (913/1.000 tulajdoni hanyad) és a
Jozsefvarosi Onkormanyzat (87/1.000 tulajdoni hanyad).

Budapest Vill. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz
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2018. majus 10-i beszamol6 kdzgylilésen a tarsashaz nagyon rossz miszaki allapotéra te-
kintettel, felujitasi alapképzés kerilt elfogadasra, mely szerint az alapképzés 6sszege 2018.
julius 1-t6l 1.440,- Ft/th/h6, majd a 2018. oktéber 1-vel a megemelt felljitasi alapképzés mér-
téke 9.167,- Fiith/héra, az aktudlis havi kézos koltségen felll.

Az énkorményzati tulajdont, 25 m? alapteriletl albetétet (87/1.000 tulajdoni hanyad) érinté
terhek ilyen médon (2018. oktober 1-vel) havonta az alabbiak szerint alakulnak:

kdzos koltseg (vizéras): 90,-Ftith/ho* 87 th = 7.830,- Ft/ho
felljitasi alap: 9.167 - Ft/th/h6* 87 th = - _ .. 787.529.- Ft/hé
dsszesen fizetendd 805.359,- Ft/hd

A targyi szakvélemény kizardlag az ingatlan foldterliletének értékelésére vonatkozik, a fel-
épitmény értékelésére nem.

A Jozsefvaros Kerileti Epitési Szabalyzat (JOKESZ) 66/2007. (XIl. 12.) 6k. szamu rendelet
eléirasai szerint az ingatlan besorolasa:

Ovezeti besorolas L1-VIlI-2 lakdbvezet
Beépitési méd Zartsort

Maximadlis beépités terepszint felett 60 %

Maximalis beépités terepszint alatt 85-100 %
Szintteriileti mutatod 3,50 m/m*®
Minimalis zéldfelilet mériéke 15-0 %
Legkisebb/nagyobb épitmény magassag 16-23 m

Budapest VIIL. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatian értékelésének médszere

Az Allbeszkoz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) agjanlasa alapjan az ingatian jellegére
valo tekintettel, a forgaimi értéket sszehasonlité és maradvanyérték médszerrel is meghata-
roztuk. Figyelembe vettiik a 25/1997. (VIIl. 1.) PM, az 54/1997. (VIIl. 1.) FM sz. rendelet és
az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany médszertani eldirasa-
it.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kormyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a KSH, a NAV
Hletékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szak-
cégek altal rendelkezéslinkre bocsatott arakat, és az Avant.immo ® Kft. adatbazisanak infor-
macioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékelok szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliséggel elad-
hatd. A pontos ér csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladd hajland6 az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostél eltérd specidlis vevéi kilén ajanlatot nem veszink figyelembe.

Ertékmodosité tényezék

Ertéknoveld tényezok Egyesités lehetésége a Vajdahunyad u. 5. és 9.
sz. telkekkel
Szallashely jellegi intézmény is létesithetd
Klinikak és egyetemek kozelsége
A Kisfaludy u. 8. és a Vajdahunyad u. 18. alatti
szallodak kdzelsége

Ertékcsokkentd tényezok Nincsenek
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5.2. Telek érték meghatarozasa dsszehasonlito arak alapjan

Brutté forgalmi érték Ft

3

4 JAr(Fy 419 130 000 | 358 830 000 | 210 000 000 | 289 000 000
5 | Informacié forras ingatian.Com | Ingatian.Com | Ingatian.Com | Ingatian.Com
6 |ingatian alapterillete (mz) 557 2016 1205 940 1320
7 _|Fajlagos &r (FYm®) 238 914 207902 | 297834 | 223404 | 226515
8 | Ingatlan jellege Epitési telek Epltésitetek | Epltésitelek | Epitésitelek | Ephésitelek
9 |Azdrjeliege Ajaniat Ajénlat Ajénlat Ajéaniat
10 | Korrekcids tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznélat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1.00 1,00
15 | Eladas/ajénlat idépontja 2018. 2018. 2018. 2018. 2018.
16 | Korrekcits tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 388 173 500 | 340945 500 | 199 500 000 | 284 050 000
18 | Korrigélt egységar (FYm®) 226 968 197 507 282 942 212234 215189
19 Helyszini tényez bk
20 | Megkézelithetgség ua. rosszabb ua. ua.
21 | Korrekcifs tényezé 1,00 1,08 1,00 1,00
22 | Eihelyezkedés az utcén belll ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktura, kbzmivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktara, kdzmivek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
30 Konigg_lt__e_gységar (Ft/mz) 230 508 197 507 297 089 212 234 215 189
31 Eladhat6sagi tényez6k

32 | Piacképesség ua. ua. ua. ua.
33 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
34 | Hasznalhatosag, funkcio, oldalarény ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekelos tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua, ua. ua.
37 | Korrekeibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panordma Nincs ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési elbirasok, kototiségek ua. ua. ua. ua.
41 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
42 | Névényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Korrigalt egységar (Ftlmz) 230 505 197 507 297 089 212 234 215 189
45 | Szamitott forgalmi érték, netto Ft

46 | Kerekitett forgalmi érték netté Ft
47 | Afa 27 % Ft

Budapest Vill. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz
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5.3. Telek érték meghatarozasa maradvanyérték médszerrel

2 Tertiletek m* Fajlagos &r FUm? | Eladasi ar Ft
3 | Telek teriilete m® 557

4 Beépitheté % 60%

5 | Brutté épitmeény terllet a foldszinten (100 %) m? 557

6 | Netto épitmény terilet a foldszinten 85 %, m* 473

7 | Ertékesithetd kozos teriiletek a féldszinten 85 % 402

8 | Brutto épitmeény terillet egy emeleti szinten m? 334

o rr;igtté épitmény terlilet egy emeleti szinten 85 %

10 | Ertékesithets kzos terilletek egy szinten 85 % m®

11 | Lakésok szintszdma az emeleteken

12 | Lakasok szintszdma a tetbtérben

03 Erztékesitheté teriilet lakasok (emeletek + tet6tér)

m

14 | Lakas db, atlag 50,0 m?

15 | Uzlet, értekesithetd alapteriilet m®

16 | Szintteriileti mutaté m*/m’

17 izgintterﬁleti mutatd alapjan épitheté max bruttéd

18 | Osszes btto atapterillet beépithetség alapjan m? 2128

19 | Teremgarazs hely 22 m*/db 20
20 | Teremgarazs hely Ft/db 3 000 000 60 763 636
21 | Terasz, loggia 3,0 m*/ lakas 68 200 000 13618 316
22 | Felszini parkolé db 10 800 000 000 000
23 1 Osszes bevétel nett6 Fi 5351085
24 E| koltségek nate
25 Epitett teriiletek m” | Fajlagos ar Fm® | Epitési ktg. Ft
26 | Brutto épitmény teriilet foldszinten m® 557 300 000 167 100 000
27 | Bruttd épitmény terlilet (emeletek + tetétér) m 1671 300 000 501 300 000
28 | Teremgarazs hely db 20 1 500 000 30 381 818
29 | Erkély, terasz m® 68 85 000 6 468 700
30 | Felszini parkolé db 10 200 000 2 000 000
31 | Epitési koitség dsszesen netto Ft 70 5
32 | Haszon % 35% 247 537 681
33 | Kdzmfivek dila Ft 3% 21217 516
34 | Miszaki ellendri és szakéntéi dijak Ft 3% 21217 516
35 | Tervezési dijak Ft 3% 21217 516
36 | Beruhazasi tartalék Ft 3% 21217 516
37 | Kamatok az épitkezés telies idejére 6% 42 435 031
38 | Jarulékos koltségek és haszon Ft 374 842 775
38 | Osszes koltség netid Ft 1082 093 293
40 | Maradvanyériék netté Ft 1153 257,772
41 | Telek fajlagos netté értéke Ftm® 275 149

S
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A maradvanyériék moédszerrel meghataroztuk a felépitheté épllet bruttd és netté alapteriile-
tét, a kialakithaté teremgarazs helyek, lakasok és Uzletek méretét. Ezek netté bekeriilési
koitségét levontuk az értékesithetd terilletek nettd eladasi arabol. A kiibnbség a telek netté
maradvanyériéke.

5.4. Stulyozott atlag szamitas

A sllyozott dtlag szamitasanal az Gsszehasonlitd arak alapjan szamitott forgalmi értéket
50%-kal, a maradvanyérték alapjan szamitott értéket 50%-os sulyozassal vettik figyelembe.

Osszehasonlitd arak nettdé Ft 50 % 128 390 000
Maradvanyérték szamitas nettoé Ft 50 % 153 257 772
Sulyozott atlag nettd Ft 140 823 886
Forgaimi érték slyozott atlaga kerekitve netto Ft 40.820:000
Fajlagos forgalmi érték netté Ft/m? 252 819
Afa 27 % Ft 38021 400
Brutté Ft '8.841.400
Telek mérete m? 557,0

§.5. Az nkormanyzati tulajdoni hanyad forgalmi értékének szamitasa

K6z6s tulajdoni hanyad szamlalé 87

Kézés tulajdoni hanyad nevezé 1000
Foldterulet m? 557

Az albetétre juté foldterllet mérete m? 48,46
Beépitetien terulet fajlagos értéke Ft/m? 252 819
Terlilet tulajdoni hanyad alapjan szamitott értéke Ft 12 251 340
Terulet tulajdoni hanyad értéke, kerekitve netté Ft |- 4228p 0D
Afa 27 % Ft

Terilet tulajdoni hanyad értéke, kerekitve bruttéd Ft

Budapest ViIl. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz
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BUDAPEST FOVAROS VIil. KERULET JOZSEFVAROS ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

) 66/2007.(XI1.12.) RENDELETE )
JOZSEFVAROS KERULETI EPITES! SZABALYZATAROL (JOKESZ) *

Budapest Févaros VIiI. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testilete a helyi 6n-
kormanyzatokrol sz6lé, médositott 1990. évi LXV. torvény 16. §-aban, valamint az épitett
kdmyezet alakitasarél és védelmérdl sz6lo 1997. évi LXXVIIL. torvény 14. § (3) bekezdésé-
ben kapott felhatalmazas alapjan megalkotja Budapest Jézsefvaros Keriileti Epitési Szabaly-
zatat (tovabbiakban JOKESZ).

L1-VIHl jell zartsora beépitésii, nagyvarosias lakéteriilet épitési 6vezeteinek részietes
elGirasai

1.8

(1) Az L1-VHll jelii épitési bvezetek tertiletén

a) Az épuletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézmeényi, kereskedelmi
funkcio létesitése, illetve ezek vegyes alkaimazasa esetén ~ az L1-VIII-5 kivételé-
vel - elérheti a 100%-ot.

b) Afelsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévé éplletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket.

c)' Az épitési dvezet terilletén létesitendd Gj lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épllet pinceszintjén, féldszintjén, valamint elsd emeletén alakitha-
t6 ki, a brutté kereskedelmi céli szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az dvezetekben létesithetd, lakéfunkeidt nem tartalmazd kdzintézményi és szallas-
jellegl intézmények éplleteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablazatban meg-
hatarozott mértéktd! eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot, foldszint
folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VIII-5 jelli épitési dvezet kivételével.

e)® Meglévé tetotér — kizarolag a meglévé tetésikok megtartasaval — beépithets, de az
ingatlan beépitése az 5,0-6s szintterlileti mutaté értéket nem haladhatja meg.

f)° alapfoka énkormanyzati feladatokat ellato intézmények esetén az épitménymagassag
1. szamu tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

* Egységes szerkezetben a 12/2008. (111.18) sz. 8uk. rendelettel,

MODOSITOTTA ES EGYSEGES SZERKEZETBE FOGLALTA A 35/2008.(V1.18.) ONK. RENDELET
Egységes szerkezetben a 46/2008.(1X.12.) onk. rendelettel, a 45/2009.(X11.21.) rendeletiel, a 36/2010.(1X.10))
rendelettel, az 502011, (IX.19.) onk. rendelettel, a 40/2012.(VI1.26.) rendelettel, a 63/2012, (X1.23.) dnk.
rendelettel, a 68/2012.(X11.07.) dnk, rendelettel, a 27/2013. (VL13.) szdmt rendelettel, a 38/2013. (VH. 25.) sz
duk rendelettel, tovabbd az 50/2013. (Xi1. 05.) szdmt rendelettel, hatdlyos 2013, december 5-t6l, tovibbd a
18/2014. (VL12.} sz. onk. rendelettel, hatdlvos 2014. junius 12-t6}, rendelkezéseit a folyamatban lévé iigyekben
is alkalmazni kell, tovabba a 42/2014. (X1.13.) sz. &nk. rendelettel, hatdlyos 2014. november 20-161. Tovabbi a
48/2014. (XI1.05)) onk. rendelettel, hatdlyos 2014. december 5-tél, a 1572015(111.31.) 6nk. rendelette]l, a
43/2015.(X.22.) onk. rendelettel, az 55/2015(X1L10.) 6nk. rendelettel, az 5/2016.(11.11.) onk. rendeletie], a
29/2016. (X1.17.) br-tel,

! Médositotta a 15/2015.(111.31.) énk. rendelet 10. §, hatélyos 2015. aprilis 3-t6l.
? Megallapitotta az 50/2011. (IX.19.) énk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba 1ép 2011.10.19-én
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(2)' Az épitési dvezetek teriletén a telkek és az &pitmények kialakitasara vonatkozo para-
métereket a 1. szamU tablazat tartaimazza.

1. sz. tablazat

Az épitési .
az éplilet megen-
ésjgeelzet a telek megengedett gedett
legkisebb kiala- legki- | legki- | legna-
- kithatd legnagyobb sebb | sebb | gyobb
g terep-
- beépi- | __. . | szint . "
L1 8 |terile-| széles- | tési les?inﬁﬁtr:: alatti f;'id:ég: épltménymagas-
k-3 te sége |meérté- téia beépi- téke saga
3 ke ) tési
mértéke
m? m % | mm* % % m
65 4,00 85 15
L1-vil-4 | Z 500 18 s75 | s450 | 100" ot 16,0 23,0
60 3,50 85 15
L1-vin-2 | z 500 18 s75 | s4.00 | 1001 ott 16,0 23,0
60 3,50 85 15
L1-VIi-3 | Z 500 18 s75 | s4.00° | 1001 ot 14,0 19,5
60 3,50 80 20
L1-vin4 | Z 500 18 s70 | s4.00 | 1001 ot 12,5 16,0
50 3,50
Li-vi-s |z 500 18 s75 | 54.00 70 20 12,5 19,5
65 4,50 85 15
L1-VHl-6 | Z 500 - s80 | s500 | 100M oltl 16,0 25,0
65 4,50 85 15
L1vill-7 | 2 500 - s80 | $500 | 1001 ol 16,0 25,0

S saroktelek esetén
M mélygarazs létesitése esetén

¥ Médositotta a 48/2014. (X11.05.) onk. rendelet 9. § (1) bekezdése, hatdlyos 2014, december 5-161.

Budapest Viil. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz
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Utcakeép, a Vajdahunyad u. 5. tervezett szalloda telke és a
Vajdahunyad u. 7. ingatlan E-i oldala

A Vajdahunyad u. 9. tervezett lakéhaz telke és a
Vajdahunyad u. 7. ingatlan D-i és K-i oldala

N Budapest VIli. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz
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fem hiteles wlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lag

udapest Fdvares Kormdnyhivatata X1 Kerulefi Hivatala
udapest, X1, Budafoki 4t S9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal:
Nem biteles tolajdogi ap - Teljes prisolas
Megrendeifs 324m:80000687846472019
2019.02.13

JDAPEST VIII.XEX. Szektor

slterilet 35€01 helyraijei szdm

1082 PUDAPEST VIII .KER. Vajdshunyad otea 7. "feltlvizegilat alatt”

LRESZ

sldvészlet terilete wiltozde eldtr: 557 (m2) torld hatarozat:195099/1/2
. A3 ingatlan adatai:

alrémszlet adatok terilet kat.t.jov :
wiveléer fglkivett megneveszés/ nin.o ha m2 5 . kat. jov
Kivett lakohdx, wivar, gaxdasiqgr épiulet o 553

" torlé hatdrozat: S0008821083710977947.12.05
Tareazhdz

"bejegys6 hatarozat: SOUGUB/1095/1997/97 .12 U5 torld hatiro V22/1/2018/18.32.21
Térzaznhaz
A foldréeziethes tartoznak a:z alapité okirat Bzexint koe

bersndezézek ér helyiségek.

donban alle épuletxézzek,

nanyad: 1/1
bejegysé hatdvonat, érkezdai adé; 63091/1999,

torld hatarozat: 185099/1/2018/18.12.22

Jogzim:

jogallén;: rvirsaxhiztulajdon

oév: TARSASHAZ TULAIDOR

cfm: - - =~

A talajdonjogot 4 IS60L/U/ASYI-156012 sdnhu tulajdond kulonlapok tartalmazxak.

. tulajdoni héayad: 91371000
beyggysd hatirozat, drkeveési :edd:
jogrim: vitel 163577/1,2018/18.10.0
jogoim wétel 127908/272018/18.04
jogeim: wetel IT49B/L/2018/17.1)
Jjogeim: wétel 62219/3/‘2&31%’1?,11.
jogoim: vétel 470097372010/
Jogaim: vétal 163V3371/2018%49
jogcim: addsvétel 84%235%
Jogcims tirmashiz meg
wtatdw: II /3.
jogallde: rulasdono,
név: VAJIDRHINYAD
cim: LU8F BUDAPESD

f2018/18.12 .32

o
[
e '
O

Folytatis 2 kivetkezd Japon

“Jem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lag

PN




lem hiteles tladoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles aulajdoni lag

wispest Fovare: Konmdnyhivatals X Korulet Hivatala
adapest, X1, Budafoki ut 59, 1519 Budzpest, P 415 Oldal:
Nem biteles tulajdoai Iap - Teljes masalat

Megrendelds 52amuR000004/7846472019

2019.02.33
JDAPEET VIII.XER. Szektor :
ltevilet 25601 helyrajei szdm
Folvtatds az £126 haprél
IRESZ

. tulajdoni hanyad: 2771000
bejegyzé hatdrozar, erkszési idd: 195099,1/2018/2¢.12.2)
jogeim: addzvétel 252%03/2/2005/05.08.02.
jogeim: téczamhar megerontetdse
wtalas: IX /3.
jogallas: tulajdonos
adv: BUDAPEST JOZSEFVARCST OWKORMANYZAT
cir: lUB2 BUORPEST VIII.KER. Baroeeg vtca 65-67.
térzzszam: 10866%67

HLRESZ
he s gysd hatirozat, érkezémi idé: 255782/1/2003/02.08 .05
tor grocat: 12582971/2007/17 .47 .17
Jelzialogjog 2 257 B93¥ £FT,azar kétmillidé~kétazarzotvenhéte dlcszézkilencvenhiron BT

jogozalt:
név: BUDRPEST MOZSEFVAROSI CMNORNARYZAY
oim y INBZ EUDAPEST VIIY.KER. Bavasm utca 65-67

. Beyedgys b hatarozak, érvkevénmi sddd:
Egyéh
Szerwazeti &z Mikbdési Szabdlyzat
jogowal b
néw: TRRSASHASZ
cim t 1082 BUDAPEST VIII KER,

. bejegyzd hatirozat, érkezégi add:
Vezeték jou
B 2 nagyedqd trruletre vonatko:da

jogerult:
mév: BLMT HALOZATI KFT. £
cim i 1132 BUDAPEST XITX  KERS

be12g3yzd hatdrozat, érke ﬁ :

Teiekalakitami ei)ér%ﬁ o

TULAJDONE LAP VEGE

f

20

lem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulajdoni lap Nemn hiteles tulajdoni Mg







Avant.Immo Mérnoki és lgazsagiigyi Szakértéi Kft. T: 06-30/ 908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@gmail.com

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIlII. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz
a Tulajdoni lap szerint kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épulet,
és a Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz alatti
kivett, beépitetlen tertletr6l és az 6nkormanyzati tulajdoni hanyadrol

Budapest, 2019. februar 16.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviiliegyzett, Budapest VIll. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz alatti, a Tulajdoni lap szerint
kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épllet, természetben Ures, beépitetlen teriilet megnevezesi
ingatlan, a Budapest VIil. Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz alatti, kivet beépitetlen tertlet, va-
lamint a Budapest, V. Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdoni hanyadanak forgalmi értékét a
feltételezett telekegyesités utan, a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Corvin negyed

Epitési 6vezet L1-VliI-2
Megnevezés Tulajdoni lap szerint: Kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épllet
Természetbeni allapot: Kivett beépitetlen tertilet, szemle alapjan

A 35600 hrsz telek egyesités utani mérete m? 1115
Fajlagos forgalmi érték sulyozott atlaga, nett6 Ft/m? 287 744
A telek netté forgalmi értéke Ft 320 835 000
Afa 27% 86 625 450
A telek brutto forgalmi értéke Ft 407 460 450

A feltételezett telekegyesités utan

Onkormanyzati tulajdoni hanyad 43/1000
Az énkormanyzati tulajdoni hanyad értéke netto Ft 13 800 000
Az énkormanyzati tulajdoni hanyad értéke bruttd Ft 17 526 000

Bartfai Laszl6
okl. 4. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagligyi szakértdé

Budapest VIII. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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1. El6zmények

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. megbizasa alapjan az Avant.lImmo Mérnoki és
lgazsaglgyi Szakértdi Kft. elkészitette a Budapest VIiIl. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz alatti,
a Tulajdoni lap szerint kivett lakdéhaz, udvar, gazdasagi éplllet, természetben {ires, beépitet-
len teriilet megnevezésii ingatlan, a Budapest, VIIl. Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz alatti kivett
beépitetlen terlilet, valamint a feltételezett telekegyesitéskor létrejové 35600 hrsz-ben a Bu-
dapest, VIII. Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdoni hanyadanak megallapitasat és forgalmi
értékbecslését. A Vajdahunyad 9. Kft. (1083 Budapest, Prater u. 6-8.) telekalakitast kezde-
ményezett Budapest Févaros Kormanyhivatala Xl. Kerlileti Hivatalanal.

Jelen értékbecslés a dontés elékészitést szolgalja, célja a telekalakitashoz sziikséges, ill.
annak vizsgalata, hogy sziikséges-e a fellebbezés a BFKH hatarozata ellen.

2, Alapelvek, feltételek

- A megbizék altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadott adatok régzitésén tal jogi természet(i vizsgalat nem tértént.

- A vizsgélat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettilk, mas jellegdi, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem toértént.

- Potencidlisan veszélyes kérlilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettilk, ezekér, illet-
ve a felfedezésiikhoz sziikséges szakértelemért nem visellink felel6sséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténé értékesitését tételeztilk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készilt, barmely egyéb célra torténé
felhasznalasa nem engedélyezett.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekieték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliiggd kockazatot
minden idépontban, Ujabb informaciék birtokaban masként itélik meg. Az értékbecslés valto-
zatlan milszaki tartalom és kériilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondosséaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagéért, amit masok adtak at ré-
szlinkre.

- A szakvélemény kizarolag a megbizd részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil.

- A szakvélemény a szerzdi jogrol sz6lé 1999. évi LXXVL. térvény szerint szerzdi jogi véde-
lemben részestilé szellemi alkotas.

3. Tanusitvany
A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalloak,

a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

Budapest VIII. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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4. Az ingatlan leirasa
4.1. Az ingatlan kérnyezete

Az ingatlan természetben a kiviljegyzett cimen, belterilleten, talalhaté. A telek jobb, E-i olda-
lan beépitetlen teriilet (Vajdahunyad u. 5. 35602 hrsz), bal D-i oldalan a Vajdahunyad u. 11.
régi épitésii tarsashaz, tavolabbi kérnyezetében régi és uvjabb épitésii tarsas lakohazak és
szallashely szolgaltaté éplletek vannak.

A témegkozlekedési eszkdzok megélléja (autdbusz) 5 percen belll elérheté. Személygépko-
csival parkolni az ingatlan el6tt az utcan, fizeté parkol6helyen lehet.

Elelmiszer alapellatast szolgalo bevasarlasi lehetéség gyalogosan, 5 percen belill, kézintéz-
mények, szolgaltatasok, piac 10 percen belul elérhets. A kérnyezeti terhelés kozepes, a le-
veg6szennyezddés és a kdzbiztonsagi helyzet a kérnyék atlaganak megfeleld.

4.2. A 35601 hrsz telek leirasa a 2019. 02.13-i Tulajdoni lap szerint ill. természetben

s"”;%’:ﬁ"e"-és Tulajdonilap | et lakohaz, udvar, gazdaséagi épulet

Természetbeni allapot Kivett beépitetlen terlilet

Tulajdonos Vajdahunyad 9. Kft. 913/1000
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 87/1000

Telek teriilete 557 m®

Ovezeti besorolas L1-VIII-2 lakédvezet

Tulajdoni lap Ill. rész tséfteérr\:tezet‘ és Mikodési Szabalyzat beaddsa meg-
Vezetékjog 8 m” terliletre Jogosult: ELMU Halozati
Kft. VMB-117/2012.

A telek téglalap alaku, hossztengelye K-Ny-i, felszine sik. A jarda és az uttest aszfalt burko-
lati. Az utcaban vizvezeték, csatorna, elektromos és gazvezeték van. A csapadékviz-
elvezetése megoldott. A Vajdahunyad u. fel6l bekeritett, az E-i oldalon a Vajdahunyad u. 5.
sz., a D-i oldalon a Vajdahunyad u. 9. sz. beépitetlen telek, Ny-r6l a Kisfaludy u. 18-20. sz.
alatti Prince Apartments harom csillagos szallashely épulete hatarolja.

Megjegyzés

A Budapest VIII. keriilet, Vajdahunyad u. 7. szamu 35601 hrsz tarsashaz bontasahoz a Va-
rosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsag 1110/2018. (XI. 19.) sz. hatérozataval hozzajarult. A
hatarozat 2. pontjaban hozzajarult, hogy a telek ingatlan 109/1000 tulajdoni hanyadara a
Jozsefvarosi Onkormanyzat, 891/1000 tulajdoni hanyadara a Vajdahunyad 9. Kit. tulajdonjo-
ga keruljn bejegyzésre. A 2019.02.06-i és a 2019.02.13-i tulajdoni lapon az ingatlan meg-
nevezése: Kivett lak6haz, udvar, gazdasagi éplilet. A szemlén megallapitottuk, hogy a lako-
hazat lebontottak, az ingatlan, természetben kivett beépitetlen terllet.

Tulajdonos, a Tulajdoni lap szerint: Vajdahunyad 9. Kft. 913/1000, Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat 87/1000.

A tulajdoni hanyadok a VPB hatarozataban és a Tulajdoni lapon nem egyeznek.

Budapest Vill. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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El6zmények

A 2018. majus 10-i beszamolé kozgylilésen a tarsashaz nagyon rossz miiszaki allapotara
tekintettel, feltjitasi alapképzés kerlilt elfogadasra, mely szerint az alapképzés &ésszege
2018. julius 1-t61 1.440,- Ft/th/hdé, majd a 2018. oktéber 1-vel a megemelt felljitasi alapkép-
zés mertéke 9.167,- Ft/th/héra emelkedik, az aktualis havi koz6s koltségen felul.
Az 8nkormanyzati tulajdonu, 25 m? alapteriilet(i albetétet (87/1000 tulajdoni hanyad) érinté
terhek ilyen médon (2018. oktéber 1-vel) havonta az alabbiak szerint alakulnak:

kozds koltség (vizéras): 90.-Ft/th/né* 87 th = 7.830,- Ft/hé
feldjitasi alap: 9.167.- Ftith/h6* 87th= 797.529 - Ft/hé
osszesen fizetend6 805.359,- Ft/ho

A Jozsefvaros Kerlileti Epitési Szabalyzat (JOKESZ) 66/2007. (XII. 12.) 6k. szamu rendelet
elbirdsai szerint az ingatlan besorolasa:

Ovezeti besorolas L1-VIlI-2 lakobvezet
Beépitési mod Zartsoru

Maximalis beépités terepszint felett 60 %

Maximalis beépités terepszint alatt 85-100 %
Szintteriileti mutaté 3,50 m*/m*
Minimalis zoéldfelillet mértéke 15-0 %
Legkisebb/nagyobb épitmény magassag 16-23 m

4.3. A 35600 hrsz telek leirasa és adatai a 2019. 02.16-i Tulajdoni lap szerint

Meg_n evezes Tulajdoni lap Kivett beépitetien terilet

szerint

Természetbeni allapot Kivett beépitetlen tertlet

Tulajdonos Corvin Sarok Kft. 1/1

Telek teriilete 558 m?

Ovezeti besorolas L1-VIII-2 lakébvezet

Tulajdoni lap IlI. rész Vezetékjog 5 m? teriiletre Jogosult: ELMU Halézati Kit.
Visszavasarlasi jog 2022.07.18-ig. Jogosult: Budapest
Févaros VIII. kertlet Jozsefvaros Onkormanyzata, térzs-
szam: 15735715

Bejegyz6 hatarozat Telekalakitasi eljaras meginditasa 2019.01.30.

A telek téglalap alaku, hossztengelye K-Ny-i, felszine sik. A jarda és az Uttest aszfalt burko-
latd. Az utcaban vizvezeték, csatorna, elektromos és gazvezeték van. A csapadékviz-
elvezetése megoldott. A targyi telek a telekhatarokon allé épuletekkel bekeritett. Az E-i olda-
lon a Vajdahunyad u. 7. sz. felél bekeritetlen, a D-i oldalon a Vajdahunyad u. 11. sz. régi
epitésii tarsashaz, Ny-rél a Kisfaludy u. 18-20. sz. alatti Prince Apartments harom csillagos
széllashely éplilete hatarolja.

Budapest VIll. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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Megjegyzés

A Vajdahunyad 9. Kft. kérelmére indult telekalakitasi kérelem alapjan a Budapest Févaros
Kormanyhivatala 800146/1/2019 (gyiratszamu hatarozataban, a 2018.11.06-an zaradékolt
T-100631 szamu valtozasi vazrajz szerint engedélyezte a Budapest, VIII. 35600 hrsz 558 m?
tertlet(i foldrészlet, miivelési &g: kivett beépitetlen teriilet és a Budapest, VIii. 35601 hrsz
557 m? terlilet(i foldrészlet, miivelési ag: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet egyesitését
tgy, hogy valtozas utan a Budapest, VIII. ker. 35600 hrsz-G 1115 m? terilet( foldrészlet, m-
velési ag: kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épllet legyen.

A VIll. Vaidahunyad u. 7. 35601 hrsz, Tulajdoni lap szerinti kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi
épiilet megnevezés nem eqyezik a természetbeni allapottal. A korabbi lakéhazat lebontottak,
a foldterllet Gres, beépitetlen terlilet. Ennek alapjan a 35600 hrsz egyesitett telek megneve-
zése sem lehet kivett lak6haz, udvar, gazdasagi épulet, csak kivett beépitetlen terilet.

A VIII. Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz kivett beépitetien terdlet tulajdonosa a Corvin Sarok
Kft. Az ingatlan Tulajdoni lapjan 111/3. alatt a Budapest, VIII. Jézsefvarosi Onkormanyzat visz-

szavasarlasi joga szerepel, 2022.07.18-ig.
/4. alatt szerepel a telekalakitasi eliaras meginditasa.

Jogi szakkérdés, hogy a telkek egyesitésekor kozos tulajdon keletkezik a Vajdahunyad 9.
Kft., a Corvin Sarok Kft. €s a Budapest, VII. Jézsefvarosi Onkormanyzat kézétt. A Tulajdoni
lapon feltiintetett allapotnak és a természetbeni allapotnak egyezni kell.

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valod tekintettel, a forgalmi értéket 6sszehasonlité és maradvanyérték médszerrel is meghata-
roztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIIl. 1.) PM, az 54/1997. (VIll. 1.) FM sz. rendelet és
az European Valuation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany méodszertani elbirasa-
it.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kdrnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitdsahoz felhasznaltuk a KSH, a NAV
llietékhivatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtéban fellelheté, valamint a mas szak-
cégek altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo ® Kft. adatbazisanak infor-
macidit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékelok szdvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnhagyobb valésziniiséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az elad6 hajland6 az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer( hosszlsagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakéban az érték nem vaitozik.

- A vagyontargy szabadon kertl piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostél eltéré specialis vevsi kilén ajaniatot nem vesziink figyelembe.

Budapest VIIl. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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Ertékmodosité tényezék

Ertéknovels tényezok Az egyesitéssel kedvezdbb beépitési lehetésége
lesz a Vajdahunyad u. 5.,7. és 9. sz. telkeknek.
Széllashely jellegl intézmény is létesithetd
Klinikak és egyetemek kozelsége
A Kisfaludy u. 18-20. és a Vajdahunyad u. 18. alat-
ti szallodak kézelsége

Ertékcsokkenté tényezék Kodz6s tulajdon
A természetbeni allapot nem egyezik az ingatian
nyilvantartassal

Budapest VIII. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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5.2. Az egyesitett telek forgalmi értékének meghatarozasa 6sszehasonlité arak alapjan

1 Ertékelend 1 2 3 4

2 Cim VID. geldabuyad | Vi Aurdra u. | VIl Fecske u. \le' gé;:?g;-s V;gﬂ‘i‘;ﬁg‘
3 Gazdasagi tényezbk

4 |Ar (Ft) 175 000 000 | 220 000 000 | 280 Q00 000 | 270 000 000
5 |Informaci6 forras Ingatlan.Com | ingatlan.Com | Ingatian.Com | Ingatlan.Com
6 | Ingatlan alapterilete (mz) 1115 578 864 725 1280
7 | Fajlagos ar (Ftm?) 288 636 302 768 254 630 386 207 210 938
8 |Ingatlan jellege L1-VIIi-2 L1-VII-2 L1-VIIl-2 L1-Vili-1 L1-Vili-1
9 [ Az arjellege Ajaniat Ajaniat Ajanlat Ajéanlat
10 | Korrekciés tényezé 0,95 0,95 0,95 0,95
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tul. Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekciés tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Terhek (szolgalom, hasznalat) nincs nincs nincs nincs
14 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Eladés/ajanlat idépontja 2019, 2019. 2019. 2019. 2019.
16 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
17 | Korrigalt ar 166 250 000 | 209 000 000 | 266 000 000 | 256 500 000
18 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 274 204 287 630 241 898 366 897 200 391
19 Helyszini tényezdk

20 | Elhelyezkedés keruleten belil rosszabb rosszabb jobb rosszabb
21 | Korrekcios tényezd 1,10 1,10 0,90 1,05
22 | Elhelyezkedés az utcan beil ua. ua. ua. ua.
23 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
24 | Infrastruktira, kézmivek az utcan ua. ua. ua. ua.
25 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
26 | Infrastruktira, kézm(ivek a telken ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekceids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Kerités ua. ua. ua. ua.
29 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Korrigalt egységar (Fm?) 280 774 316 393 266 088 330 207 210 410
31 Eladhatésagi tényez6k

32 | Piacképesség rosszabb rosszabb jobb rosszabb
33 | Korrekcios tényez6 1,05 1,05 0,95 1,05
34 | Hasznalhatésag, funkcié, oldalarany ua. ua. ua. ua.
35 | Korrekcids tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00
36 | Felszin, lejtés ua. ua. ua. ua.
37 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00
38 | Panorama Nincs ua. ua. ua. ua.
39 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
40 | Epitési eléirasok, kotottségek ua. ua. jobb jobb
41 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 0,95 0,95
42 | Novényzet ua. ua. ua. ua.
43 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00
44 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 279 875 332212 279 392 298 012 209 884
45 | Szamitott forgalmi érték, netté Ft 312 060 788

46 | Kerekitett forgalmi érték nettd Ft 312 060 000

47 | Afa 27 % Ft 84 256 200

48 | Brutté forgalmi érték Ft 396 316 200

éi\;"

Budapest VIII. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz




Avant.Immo ® Mérnoki és lgazsagligyi Szakértdi Kit. e]

5.3. Az egyesitett telek forgalmi értékének meghatarozasa maradvanyérték alapjan

1 Ertékesitési ar nett6 Ft

2 Terilletek m? Fajlagos ar FUm? | Eladési 4r Ft
3 | Telek terillete m? 1115

4 | Beépithetd % 60%

5 | Brutto épitmény teriilet a foldszinten (100 %) m® 1115

6 | Netto épitmeény teriilet a foldszinten 85 %, m? 948

7 | Ertékesithetd kozos teriletek a foldszinten 85 % 806

8 | Brutté épitmény terulet egy emeleti szinten m? 669

9 | Nett6 épitmény teriilet egy emeleti szinten 85 % m? 569

10 | Ertékesithetd kozos teriletek egy szinten 85 % m? 483

11 | Lakésok szintszdma az emeleteken 4

12 | Lakasok szintszama a tet6térben 1

13 | Ertékesithetd terilet lakasok (emeletek + tetétér) m? 2272 750 000 1703 817 563
14 | Lakas db, atlag 50,0 m* 45

15 | Uzlet, értékesithetd alapteriilet m? 806 750 000 604 190 625
16 | Szinttertleti mutaté m*m? 3.5

17 | Szinttertleti mutaté alapjan épitheté max. brutté m? 3903

18 | Osszes btto alapterilet beépithetéség alapjan m? 4 259

19 | Teremgarézs hely 22 m%/db 41

20 | Teremgarazs hely Ft/db 3 000 000 121 636 364
21 | Terasz, loggia 3,0 m?/ lakas 136 300 000 40 891 622
22 | Felszini parkolé db 10 800 000 8 000 000
23 | Osszes bevétel nettd Ft 2478536173
24 Epitési koltségek nettd Ft

25 o Epitett terilletek m? | Fajlagos ar Ft/m? | Epitési ktg. Ft
26 | Brutt6 épitmény terilet foldszinten m? 1115 300 000 334 500 000
27 | Brutt6 épitmény teriilet (emeletek + tetétér) m? 3345 300 000 1 003 500 000
28 | Teremgarazs hely db 41 1 500 000 60 818 182
29 | Erkeély, terasz m? 136 95 000 12 949 013
30 | Felszini parkolé db 10 200 000 2 000 000
31 | Epitési koltség dsszesen nett6 Ft 1413 767 195
32 | Haszon % 30% 424 130 159
33 | Kézmiivek dija Ft 3% 42 413 016
34 | Miszaki ellenéri és szakértsi dijak Ft 3% 42 413 016
35 | Tervezési dijak Ft 3% 42 413 016
36 | Beruhazasi tartalék Ft 7% 98 963 704
37 | Kamatok az épitkezés telies idejére 6% 84 826 032
38 | Jarulékos kéltségek és haszon Ft 735 158 942
39 | Osszes kéltség nettd Ft 2 148 926 137
40 | Maradvanyérték nettd Ft - 329610 036
41 | Telek fajlagos netté értéke Ft/m? 295 614

A telken az illeszkedési szabaly miatt pinceszint + féldszint + 4 emelet + visszahtzott tets-
szint elrendezéssel szamoltunk. A maradvanyérték moédszerrel meghataroztuk a felépithet6
épllet brutté és netté alapteriletét, a kialakithaté teremgarazs helyek, lakasok és lzletek
méretét. Ezek nettdé bekerlilési koltsegét levontuk az értékesitheté terliletek nettd eladasi
arabol. A kildnbség a telek netté maradvanyértéke.

Budapest VIll. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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5.4. Sulyozott atlag szamitas

A sulyozott atlag szamitdsanal az 6sszehasonlité arak alapjan szamitott forgalmi értéket
50%-kal, a maradvanyérték alapjan szamitott értéket 50%-0s sulyozassal vettilk figyelembe.

Forgalmi érték szamitasa sulyozassal Ft
Osszehasonlité arak nettd Ft 50 % 312 060 000
Maradvanyérték szamitas netté Ft 50 % 329 610 036
Sulyozott atlag nett6 Ft 320 835018
Forgalmi érték sulyozott atlaga kerekitve nett6 Ft 320 835 000
Fajlagos forgalmi érték netté Ft/m? 287 744
Afa 27 % Ft 86 625 450
Forgalmi érték bruttd Ft 407 460 450
Telek mérete m? 1115

5.5. A telekegyesités utani 6nkormanyzati tulajdoni hanyad forgalmi értékének szami-

tasa

A 35601 hrsz telek mérete az egyesités el6tt m? 557

A 35600 hrsz telek mérete az egyesités elétt m? 558

A 35600 hrsz telek mérete az egyesités utan m? 1115
Kozos tulajdoni hanyad szamlalé 35601 hrsz 87
K&zbs tulajdoni hanyad egyesitett 35600 hrsz 43,46098655
Kézos tulajdoni hanyad egyesitett 35600 hrsz kerekitve 43
Kozos tulajdoni hanyad nevezd 1000
Foldterilet m? 1115

A tulajdoni hanyadra jut6 foldteriilet mérete m? 47,95
Beépitetlen teriilet fajlagos értéke Ft/m? 287 744
Terllet tulajdoni hanyad alapjan szamitott értéke Ft 13 795 905
Terllet tulajdoni hanyad értéke, kerekitve nett6 Ft 13 800 000
Afa 27 % Ft 3 726 000
Terilet tulajdoni hanyad értéke, kerekitve brutté Ft 17 526 000

Budapest VIli. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz



Avant.Immo ® Mérnoki és Igazsagligyi Szakértdi Kift. 11

BUDAPEST FOVAROS Viil. KERULET JOZSEFVAROS ONKORMANYZATA
KEPVISELO-TESTULETENEK

’ , 66/2007.(XIl.12) RENDELETE
JOZSEFVAROS KERULETI EPITESI SZABALYZATAROL (JOKESZ) *

Budapest Févaros V. kerillet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselt-testiilete a helyi 6n-
kormanyzatokroél sz616, médositott 1990. évi LXV. térvény 16. §-aban, valamint az épitett
kornyezet alakitasarol és védelmérdl sz6l6 1997. évi LXXVIIL. térveny 14. § (3) bekezdésé-
ben kapott felhatalmazas alapjan megalkotja Budapest Jozsefvaros Kerileti Epitési Szabaly-
zatat (tovabbiakban JOKESZ).

L1-Vill jelii zartsora beépitésii, nagyvarosias lakéteriilet épitési 6vezeteinek részietes
eléirasai

1.§

(1) Az L1-VIli jeld épitési bvezetek terliletén

a) Az éplletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcié létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az L.1-VIII-5 kivételé-
vel — elérheti a 100%-ot.

b) A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiletek utélagos udvarlefedése

~ esetének kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési merteket.

c) Az épitési dvezet teriiletén létesitend6 Uj lakéhazban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az éplilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakitha-
t6 ki, a brutté kereskedelmi célu szintterilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az 6vezetekben létesithetd, lak6funkciot nem tartalmazé kodzintézményi és szallas-
jellegti intézmények éplleteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablazatban meg-
hatarozott mértéktél eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot, foldszint
folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VIIi-5 jeli épitési dvezet kivételével.
Meglévé tetbtér — kizardlag a meglévd tetésikok megtartasaval — beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-6s szintterilleti mutaté értékét nem haladhatja meg.

e)

f)! alapfokt 6nkormanyzati feladatokat ellaté intézmények esetén az épitménymagassag
1. szamu tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A
~ csatlakozasndl az illeszkedes szabalyait kell alkalmazni.
(2)" Az épitési bvezetek terliletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozé para-
métereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

Budapest VIII. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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1. sz. tablazat

Az epitési az épulet megen-
Ovezet a telek megengedett dett
jele gede
legkisebb kiala- legki- | legki- | legna-
- kithat6 legnagyobb sebb sebb gyobb
g terep-
— beépi-| __. . | szint i .
L1 8 |tertle-| széles- | tési I‘Z'lnr:?j;:: alatti Te()tlid;i!a,l:: épitménymagas-
a te sége |mérté- o beépi- . saga
0 k téja o téke
9 e tési
mértéke
m- m % m“/ m* % % m
65 4,00 85 15
L1-Vili-1 Z 500 18 s75 | s450 | 100" ol 16,0 23,0
60 3,50 85 15
L1-Viil-2 4 500 18 s75 | $4.00 | 100" ot 16,0 23,0
60 3,50 85 15
L1-VII-3 4 500 18 s75 | s4,00" | 100" ol 14,0 19,5
60 3,50 80 20
L1-Viil-4 V4 500 18 s70 | s4.00 | 100" ot 12,5 16,0
50 3,50
L1-Viil-5 4 500 18 s75 | s4.00 70 20 12,5 19,5
65 4,50 85 15
L1-VIiI-6 z 500 - s80 | $500 | 100" ot 16,0 25,0
65 4,50 85 15
L1-Vill-7 V4 500 - s80 | $500 | 100" ol 16,0 25,0

s saroktelek esetén
M mélygarazs létesitése esetén

Budapest VIIl. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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VIIl. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz beépitetlen telek 2019. 02.16-an

VIIl. Vajdahunyad u. 7-9. 35601 és 35600 hrsz beépitetlen telek 2016.02.16-an
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* Egységes szerkezetben a 12/2008. (111.18) sz. 6nk. rendelettel,

MODOSITOTTA ES EGYSEGES SZERKEZETBE FOGLALTA A 35/2008.(VI1.18.) ONK. RENDELET
Egységes szerkezetben a 46/2008.(1X.12.) 6nk. rendelettel, a 45/2009.(X11.21.) rendelettel, a
36/2010.(1X.10.) rendelettel, az 50/2011. (IX.19.) 6nk. rendelettel, a 40/2012.(VI1.26.) rendelettel, a
63/2012. (X1.23.) 6nk. rendelettel, a 68/2012.(X11.07.) 6nk. rendelettel, a 27/2013. (VI.13.) szam ren-
delettel, a 38/2013. (VII. 25.) sz. 6nk rendelettel, tovabba az 50/2013. (XIl. 05.) szamu rendelettel,
hatalyos 2013. december 5-6l, tovabba a 18/2014. (V1.12.) sz. énk. rendelettel, hatalyos 2014. junius
12-t6l, rendelkezéseit a folyamatban lévé Ggyekben is alkalmazni kell, tovabba a 42/2014. (X1.13.) sz.
énk. rendelettel, hatalyos 2014. november 20-tdl. Tovabba a 48/2014. (XI1.05.) énk. rendelettel, hata-
Iyos 2014. december 5-t6l, a 15/2015.(111.31.) 6nk. rendelettel, a 43/2015.(X.22.) 6nk. rendelettel, az
55/2015.(XI1.10.) 6nk. rendelettel, az 5/2016.(11.11.) 6nk. rendelettel, a 29/2016. (X1.17.) or-tel,

' Médositotta a 15/2015.(111.31.) 6nk. rendelet 10. §, hatélyos 2015. aprilis 3-t6l.

" Megallapitotta az 50/2011. (1X.19.) 6nk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba lép 2011.10.19-én

Budapest VIIl. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivilljegyzett, Budapest VIil. Vajdahunyad u. 7. 35601 hrsz alatti, a Tulajdoni lap szerint
kivett lakéhaz, udvar, gazdasdagi épllet, természetben res, beépitetien teriilet megnevezési
ingatlan, a Budapest VIIl. Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz alatti, kivet beépitetlen terlilet, va-
lamint a Budapest, VIll. Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdoni hdnyadanak forgalmi értékét a
feltételezett telekegyesités utan, a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Corvin negyed
- Epitési dvezet

L1-VHI-2

Megnevezés Tulajdoni lap szerint: Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épllet
Természetbeni allapot: Kivett beépitetlen teriilet, szemle alapjan

A 35600 hrsz telek mérete m?

Fajlagos forgalmi érték stilyozott atlaga, netté Ft/m
A telek netto forgalmi értéke Ft

Afa 27%

A telek brutté forgalmi értéke Ft

2

A feltételezett telekegyesités utan

Onkorményzati tulajdoni hanyad
Az 6nkormanyzati tulajdoni hanyad értéke nettd Ft
Az dnkormanyzati tulajdoni hanyad értéke bruttd Ft

1115

287 744
' 320 835 000
86 625 450
407 460 450

43/1000
13 800 000
17 526 000

Bartfai Laszl6
okl 4. mémok
ingatlanforgalmi igazsagigyi szakénd

Budapest VIIl. Vajdahunyad u. 7. 35601 és Vajdahunyad u. 9. 35600 hrsz
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