Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga z )

Elbterjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. AT S ! sz. napirend

ELOTERJESZTES

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositasi Bizottsag 2020. jinius 24-i tervezett
iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Timo utca 21. szam alatti telekrész bérbeadasara

Eldterjeszt:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi
igazgatd

Készitette: dr. Guth Csongor irodavezetd

A napirendet nyilvanos iilésen kel trgyani.

A dontés elfogadasahoz egyszeri szavazattSbbség sziikséges.

Mellékletek:  Ertékbecslés
Térkép

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdg!

L. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet Témé utea 21, sz&m alatti 36206 hrsz -0, tulajdoni lapon
499 m *alapteriileti telek, amely az ingatlan-nyilvantartasban kivett beépitetlen teriilet megnevezéssel
szerepel.

A telket az Onkormanyzat nem hasznositja,

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeldlésérol és a teriileten a rehabilitacié megvalositasardl szolo
32/2001. (X.26.) 6nkormanyzati rendelet alapjan a telek HVT 1. terliletre esik, a bérbeadasnak a Rév8
Zit. tijékoztatasa szerint nincsen akadalya,

A teriiletet is magdban foglald Svezet homogén beépitést, féleg lako funkeidil, felszine tobbnyire sik,
forméja téglalap alak(. A Szigony utca felé a szomszédos iires kivett beépitetlen teriilet hatarolja,
mellyel egyiitt van kérbekeritve acéloszlopos, dréthalds keritéssel. A Témo utcai oldalon a szomszédos
ingatlan feldl a korabban a teriileten lév elbontott lakéhaz meghagyott téglafala hatarolja. Az ingatlan
telekhataran valamennyi kdzmii megtalalhato.

A Futureal News Ages Kft. (sz¢khely: 1082 Budapest, Futé utca 47-53. VIL em.; cégjegyzékszam: 01
09 206007; addszam: 25282256-2-42; képviseli: Tatar Tibor) 2020. majus 9. napjan bérbevételi
kérelmet nyujtott be a fent ismertetett telekbdl 127 m*-re, konténer irodék létesitésére, hatrozott ideig,
6 havi idotartamra.

A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altat 2020. marcius 29. napjan készitett, Bartfai LaszIlé
fuggetlen szakért6 altal 2020. junius 11. napjan jévahagyott, értékbecslés szerint a telek forgalmi értéke
83.322.000,-Ft (166.978,-Ft/m?) kiszabalyozas eldtt. A 127 m’ telekrészre vetitve a forgalmi érték
21.206.200,-Ft.

A 248/2013. (V1.19.) Kt. hatarozat I1. Fejezet 8. b) értelmében a telek bérleti dija:

- Palotanegyed, Népszinhdz negyed, Csarnok negyed és Corvin negyed: nettd 1.700,- Ft/m*/hé,
- Magdolna negyed, Orczy negyed, Losonci negyed: nettd 1.250,- Ft/m*/hé,

- Tisztviseldtelep, Ganz-negyed, Kerepesdiils, Szazados negyed: nettd 1.050,- Ft/m? /hé.



Tekintettel arra, hogy a targyi ingatlan a Corvin negyedben helyezkedik el, az arra vonatkozo bérleti
dijat 1.700,- Ft/m*/hé &sszegben kell meghatarozni, azaz, a 127 m*-es telekrészre vonatkozo nettd havi
bérteti dij dsszege: 215.900,- Ft.

Javasoljuk a fenti telekrész bérbeadasat a Futureal News Ages Kft. (sz¢khely: 1082 Budapest, Futé
utca 47-53. VII. em.; cégjegyzékszam: 01 09 206007; adoszadm: 25282256-2-42; képviseli: Tatar Tibor)
részére hatarozott idore, a szerz6dés megkotésétdl szamitott 6 honapra konténer irodak elhelyezése
céljara 215.900,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Ssszegen, a 3 havi
bruttd bérleti dijnak megfeleld dvadék megfizetésének és az egyoldali kdtelezettségvallalasi nyilatkozat
leendd bérl6 aitali elkészitésének kotelezettsége mellett.

II. A beterjesztés indoka

A telkek bérbeadashoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontés meghozataldra a tisztelt Bizottsag
jogosult.

111. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A bérbeaddsbol befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkorméanyzat kdzos koltség fizetési
kotelezettségét, azon fellil plusz bevételt is jelentene.

A hatarozati javaslat elfogaddsa pozitivan befolyéasolja az Onkormdanyzat 2020. évi bérleti dij bevételét.
A telek bérbeadésa pénziigyi fedezetet nem igényel.

TV. Jogszabailyi kérnyezet

Az Onkormanyzat tulajdongban &llo {ires telkek, felépitményes ingatlanok, gépkocsi-beallok és
dologbérlet bérbeadasanak feltételeirdl szolo 59/2011. (X1.07.) szamu Onkormanyzati rendelet
(tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdése alapjan a Képviseld-testiilet — dnkorményzati berbeadoi
dintésre — a Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 13. § (1) bekezdése alapjan Uj bérbeadas esetén a bérlemény bérleti dijanak mértékerdl a
bérld kivilasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részér6l torténik az
ajanlattétel, a bérlemény bérleti dijanak mértékét a Képviselo-testiilet hatdrozataban megéllapitott
bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezé bizottsdg a bérbeadoi dontés
meghozatalakor a képviseld-testiileti hatarozatban foglaltaktdl csak akkor térhet ¢l, ha a kérelmezé
bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan a bérlo a bérleti szerz6dés megkotését megeldzoen koteles 3
havi bruttd bérleti dijnak megfeleld 6vadék megfizetésére.

A Rendelet 15. § (4) bekezdése alapjan bérleti szerz6dés megkdtését kovetden a bérlonek kozjegyzo
elstt egyoldali tartozaselismerd nyilatkozatot kell aldirnia. Ebben tudomasul veszi, illetve kdtelezi
magat arra, hogy amennyiben a bérleti jogviszonya a bérbeado altal felmondasra keriil, vagy az lejar, el
kell hagynia a bérleményt. Ezen til kételezi magat arra, hogy a bérleti jogviszonybdl mindenkor fennallé
tartozas meértékére elfogadja a bérbeadd nyilvantartasai alapjan késziilt, kdzjegyz6i okiratba foglalt
ténytan(sitvanyt. A bérleti szerz0dés hatalybalépésének feltétele a kozjegyzdi okirat elkészitése,
amelyre a bérleti szerz6désben utalni keli.

A Rendelet 5. § (3) bekezdése értelmében a HV'T teriiletén lévd bérleményt a REVS Zrt.-vel egyeztetett,
hatarozott idétartamra vagy feltétel bekdvetkezéséig adhato berbe.

A 248/2013. (VI.19.) Kt. hatdrozat II. Fejezet 8. b) értelmében a telek bérleti dija:

- Palotanegyed, Népszinhaz negyed, Csarnok negyed és Corvin negyed: nett6 1.700,- Ft/m*/ho,
- Magdolna negyed, Orczy negyed, Losonci negyed: netté 1.250,- Ft/m*/ho,

- Tisztviselbtelep, Ganz-negyed, Kerepesdiil, Szazados negyed: netté 1.050,- Ft/m* /ho.

Fentick alapjan kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a telek bérbeadasaval kapesolatos dontését meghozni
sziveskedjen.

Ty



Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VI keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testitletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ......./2020. (V1.24.) szam0 hatarozata

a Budapest VIIL keriilet, Témo utea 21. szim alatti telekrész bérbeadisarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdéalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dént, hogy

1.) hozzijirul a Budapest VIII. keriilet Tomé utea 21. szam alatti 36206 hrsz.-0, tulajdoni lapon
499 m ? alapteriileti telekb8! 127 m? telekrész bérbeaddsahoz Futureal News Ages Kft.
(szekhely: 1082 Budapest, Futd utca 47-53. VIL em.; cégjegyzékszam: 01 09 206007; addszam:
25282256-2-42; keépviseli: Tatéar Tibor) részére hatarozott idore, a szerz6dés megkotését kdvetd
6 honapig konténer irodak elhelyezése céljara 215.900,-Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi
¢és kiillonszolgaltatasi dijak megfizetésével.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti
szerzOdés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkorményzat tulajdondban 416 iires
telkek, felépitményes ingatlanok, gépkocsi-bealldk és dologbérlet bérbeadasanak feltételeirs!
sz0l6 59/2011. (X1.07.) szam1 6nkormanyzati rendelet 13. § (2) bekezdése alapjan 3 havi bruttd
bérleti dijnak megfeleld dvadék megfizetését, valamint a 15. § (4) bekezdése alapjan kozjegyzo
el6tt egyoldald kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendd bérls.

Felelds: Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: az 1.) pont esetében 2020. jinius 24., 2.} pont esetében 2020. julius 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd  dontések esetén javaslata a  kozzététel modjara
nem indokolt hirdet6tablan honlapon

Send vk
Noviczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgatod

Budapest, 2020. jinjus 16.

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: DR. GUTH CSONGOR IRODAVEZETO //%{f/;‘rf
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:  Raucn ng_ﬂ

dy

JOGI KONTROLL;

ELLENORIZTE:

5

AGYTA:

BE %RJESZTESRE ALKALMAS: JOVA

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GAROR
JEGYZO A TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VI, ker., Tomd utca 21. telek (Hrsz.: 36206) Property 1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

_ aBudapest VIIL ker., Tomd utca 21. sz. (hrsz.: 36206) alatti,
Onkormédnyzati tulajdoni kivett beépitetlen teriilet forgalmi értékérdl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szim: 03451/2002

Késziilt : 1 példdnyban

Budapest, 2020. marcius 29,

H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-maik: py rif] ‘ L\,\



Enckelt ingarlun: Bp.. VHL ker., Tomd wica 21, wlek (Hrsz.: 36206,

GRIFTON
. Property

i‘m‘txuts mvrmcuu’) ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALM! ERTEKEROL

MEGBIZ0

IJﬁzsefwirosl Gazdalkodési Kazpom Zn.- ~ Vagyongazdalkodasi Igazgatésig

MEGBIZAS TARGYA

{Az énékelt ingaflan weghevezése

< kiveut beépitetlen terillet

AZ INGATLAN (IME S AZONOSITASA
Teleptlés (varos, kertilet, varosrész)

: Budapest, VILL ker. Corvin-negyed

Utca, hdzszam, emelét; ajté- : T6md utca 21.

Hrsz. : 36206
TULAJDONV]SZON\’OK

Tulajdonos : : VIIL KER. Onkorményzat
Jelenlegi bérld : nincs

A twlajdoni helyzetforgalomképesség ériékelése forgalomképes
|ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
[ERVENYESSEG : fordulénaptél szémitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBaJELLmzm

Ingailan tipusa

» kivett beépitetien terfllet

MEGALLAPITOTT ERTEK

Kodzmi-ellitottsdp ; ktizmivek a tclckhatéron / &sszkBzmilves
Tulajdoni hdnyad 1

Alaprertilete : eredeti:d99 m?/ szabdlyozds uldn:289 m?
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere : Bsszehasonlitd alapi és maradvényelva elemzés
Enékelés fordulSnapija : 2020. marcius 29.

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan korrigilt netté forgalmi értéke

Az ingatfan korrigdit briatd forgalmi éridke
Az ingatlun Korrigilt bruné forgalmi drifkénck dfa tarialma

Az ingatlan likviddcids értéke

Az ingatlan hruat likviddoids értéhe
Az ingadtan brutio likvidicids éridkénck dfis igrtaima

: 166.978,-Ft/m? / 288.311.-Fum? -
s 83.222.004,- F¢
azag Nyolcvanhirommitlid-hdromsidshuscankoitdecr
Jorint
: IN8.218.940.-Ft
C 22496 940.-Fy
: 64.660.000,- Ft
uzaz Hatvenndgymitlis-hatsrdtharvanecer forim
. 82 118.200.-F¢

Budapest. 2020, mércius 29.

2020 JON 11

l(ésa
Grifton r’roperty
1139 Sydspest, Vaci Ot 95
Adbszam 22679026-2-41
Cg - 01-09-938664

: 17 458 300, *k” .
‘M ‘*._4 P"“"'—‘-

Tornn)i Fcrcnc
Inpatlanforgalmi értéhbecsld
névjcpyvzék szdm: 03451/2002

Jhuselvdice Gardy \rcd ' WEITOat n
Abecok farge's i dediie!
E -'ﬂ",:urx

’&1&'{‘1 L mn'a- Lokt
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“'H-1139 Budapest, Vici 01 95, Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: -




- GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Tomd utea 21. telek (Hrsz.: 36206) v Property

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jéozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Tém4 utea 21.
szém alatti, 36206 hrsz-ii kivett beépitetlen teriilet értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi értékének és likvidacios
értékének a megdilapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabilyzat, jogszabdly, umelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgaimi érték egyszeriisitett dokumentalasi formdban tSrténé
megdllapitisa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szdvetsége szakmai
bizottsaga éltal kidolgozott - ajanldsoknak megfeleléen, az abban meghatarozott eljardsokat
kévetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoport_pa (TEGOVA) szakmai Utmutatisai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 6sszehasonlité elemzésén alapuld
modszert és a maradvanyelvii médszert alkalmaztuk, Az értékelésnél figyelembe vettitk a
25/1997. (VIIL1.) PM és az 54/1997. (VIIL1) FM sz. rendeleteket, tovabbé a helyi
Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése szabad piacon térténik, az
elad6 nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer €s a levont kdvetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabalyokban és  iranymutatisokban  rdgzitettek
figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értendék.

2.2, A szakértdi jelentésben hasindlt énékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendé ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljira az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozill a vizsgalt ingatlan esetében a piaci

informacidk elemzésére éplild Osszehasonlitd mddszert és a maradvanyeivu modszert
alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idGpontja : 2020. méarcius 24.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

~ tulajdoni lap {nem hiteles, 2020. 02, 20.)

- térképmaésolat

- Bvezeti térkép

- Jézsefvéros Keriileti Epitési Szabélyzata (részlet)

..Az ingatlanrd] fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~mail: property@arifton.hy
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GRIFTON

Evtékelt ingatlan: Bp., VIL. ker., Tomé utca 21. telek (Frsz.: 36206) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest VIII. ker.
Besorolds : belteriilet

Cim : Tomé utea 21.
Helyrajzi szam  : 36206

Megnevezése : kivett beépitetlen teriilet
Teriilet : 499 m?

Tulajdonos (ok)  : Budapest Févaros VIIL Keriilet Jozsefvaros Onkorményzata 1/1
tulajdoni hanyad

Széljegyek 1—-

Terhek : - Elévasarlasi jog, jogosult Budapest J6zsefvarosi Onkormanyzat
-Vezetékjog 5 m” nagysagi terfiletre vonatkozéan, Elmi Halozati Kfi
javara

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a T8md utca és a Szigony utca sarkén talalhato.
Komyezetében régebbi és jabb épitési, tirsashazas €s Uzleti, intézmeényi céld ingatlanok
taldlhatéak, a fOldszinten {izletekkel, az alagsorban, pincében tSbbnyire
raktarhelyiségekkel, mihelyekkel, raktarakkal, Az értékelt teriilet kdzvetlen kozelében
szamos alapfoka elldtdsi funkcio megtaldlhatd, A kornyék 8sszk&zmiives, jelentds lako- és
irodafejlesztések zajlanak, az uicak burkoltak, a kdzbiztonsdg dtlagosnak mondhatd.
Telekhatdron megtalalhaté minden kézmit. Tomegkozlekedéssel a kornyéken koziekedd
autdbuszokkal, trolibuszokkal és metréval érhett el. Személygépkocsival legkSnnyebben a
Témd utca felé kozelfthetd meg.

3.3 Az ingatlan leirdsa

A 36206 hrsz-i foldrészlet 499 m? nagysagh. A teriiletet is magdban foplalé Gvezet

homogén beépitésii, féleg laké funkcidjn, felszine tSbbnyire sik, a tulajdoni lapon
szereplé megnevezése ,kivett beépitetlen teriilet”, természetben iires épitési telek.
Formdja téglalap alakii. A Szigony utca felé a szomszédos iires kivett beépitetlen teriilet
hatarolja, mellyel egyiitt van kdrbekeritve acéloszlopos, dréthdlds keritéssel. A T8md utcai
oldalon a szomszédos ingatlan fel6l a kordbban a teriileten 1évé elbontott lakdhaz
meghagyott téglafala hatdrolja. A vizsgalt ingatlan telekhatdrén valamennyi k&ézmii
megtalalhato.

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 B7 E-mail: property@agrifton.hu
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‘GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Toms wtca 21, telek (Hrsz.: 36206) Property 5

Az ingatlan &vezeti besorolasa szerint L1-VIII-7-jelli, zartsord beépitésii, nagyvarosias
lakédvezeti teriilet. A jelzett Gvezeti eldirasnak az aldbbi hatarértékek felelnek meg:

» Minimalis telekméret: 500 m?,
s RBeépités modja: Zartsorifi (az ntca Jellegebol adodoan)
» Maximalis beépités terepszint felett: 80 %*
* Maximélis be€pités terepszint alatt: 100 %**
s Maximalis szintteriileti mutato: S m¥m*
+ Maximalis épftmény magassaga: - 16,0 — 25,0 méter***
o Zbldfeliilet mértéke: ' 0 %*
*saroktelek esetén

»mélygarizs létesitése esetén

#*% A Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabailyzat 'JOKESZ’ 2014-es médositisban 16vd 4.
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozoéan a vizsgilt ingatlan esetében az
‘érvényes utcai épitménymagassiag a Tomoé utcai vonalon 18 m, a Szigony utcai vonalon
30 m. Az épitési venal a Szigony utcai oldalon a vizsgalt ingatlannal szemkézti
ingatlanok telekhatirat6l szamitott 16 m tivolsagra hazédik.

A teriileten létrehozhato:
a) lakoépiilet,
b) szailashely-szolgaltatd epu}et
c) kozintézmény, helyl tarsadalmi viszonyok javitasat szolgalé épiilet,
d) irodahaz,
€) valamint, ahol azt az épitési Gvezet elbirdsai lehetbvé teszik:
1. az épitési Svezetben meghatirozott legnagyobb brutté szintterliletii 6nallé
kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,

2. parkolohdz, mélygardzs,

3. sportcél épitmény,

4. egészsépligyi épitmény,

5. szociglis épitmény,

6. egyhazi épitmény
A {6 rendeltetésii éplileteken beliil, a {6 rendeltetést kiszolgalo helyiségeken kiviil 6nallé
rendeltetési egységként:

a) vendéglatasi,

b) Kiskereskedelmi,

¢) irodai,

d) szolgaltatasi,

e) igazgatasi,

f) kulturalis, miivel6dési €s oktatasi céla,

g) egészségligyi,

h) egyhdzi,

i) szocialis,

J) nem zavaré hatds gazdasigi tevékenységre (kisipari termeld, szolgaltaté) szolgélé
funkciok helyezhetok el a szabalyzat keretei kozbit.

A részletes szabélyozasi elbirasokat a mellékletben csatoljuk.

K
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Tom& utca 21. telek (Hrsz.: 36206) Property 6

4. Erték meghatdrozds

Az értékelés célja a kijelolt ingatlan piaci értékének meghatdrozasa volt. A
25/1997.(VHL1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA irdnyelveiben (jelenleg: EVS 2016)
eldirt mddszertani elvek és kdvetelmények altal elfogadott definicié szerint:

»Piaci (forgaimi) érték azt a piaci drat jelenti, amely Osszegért egy vagyontirgyban valé
érdekeltség méltinyosan, maganjogi szerzOdés keretében és az értékelés idSpontjaban
varhatdan eladhato, feltételezve a kdvetkeziket:

az elad6 hajlandé az eladésra,

az addsvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz, figyelembe véve a vagyontéirgy jellegét
és a piaci helyzetet, megfeleld hosszsagi idotartam all rendelkezésre,

a targyalas idGszakaban az érték nem valtozik,

a vagyontdrgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanosséggal,
atlagostol eltérd, specialis vevoi kiildn ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A vagyontirgyak piaci értékének meghatdrozasara a szakirodalom hirom nemzetkdzileg
elfogadott ¢és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Osszehasonlité adatokon
alapulé, a koltség-alapi és a hozam-alapii megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben
alkalmazand6 médszer megvalasztisat az értékbecslés c€lja, az értékelendd vagyontirgy
jellege és a modszer adatigénye is befolyasolja.

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton Property Kft. szakéntbi jelen esetben a
piaci adatok alapjan tOrténé Osszehasonlito és a maradvanyelvi modszert tartottak
alkalmasnak.

Az ériékbecslés készitése soran azt feltételeztilk, hogy a vagyontargyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon atruhdzhatok, és az igy megallapitott piaci
értékben nem tlikrbz8dik semmilyen terhelés értékestkkentd hatasa.

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlito modszerrel

A piaci dsszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kdzelmiltban eladott, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontirgyakat 6sszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targydt képezd
ingatlanokkal. Az Ssszehasonlitds t6bb, kiildnféle szempont alapjan torténik. Ezek koziil a
miiszaki, az épitészeti, a haszndlati és a hasznosithatosdgi szempontok, az infrastruktira, a
kornyezeti jellemz6k, a jogi és a szabdlyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzdék valamelyike tekintetében az ért€kelendd ingatlan lényegesen killonbozik a
hasonlitisra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttdl, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? 4r) kialakitasakor értékndveld vagy ~cstikkentd tényezoként figyelembe kell venni.

‘A médszer alkalmazasénak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithaté

ingatlanoknak legyen val6s piaca, s az értékels rendelkezzen az Osszehasonlitast lehetdvé
tevd adatokkal. Az Osszehasonlitdé elemzés kérébe 5 darab, a vizsgdlt ingatlanhoz
leginkabb hasonlé ingatlant vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek — a vizsgalt ingatlanok
jellegébél adédban — 1 m® hasznos telekteriiletet valasztottunk.

H-1139 Budapest, Vaci (it 95, Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propecty@grifton.hy ‘-*(\"\
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Ertchelt ingadan: Bp.. VIIL &er.. Toms wico 2, telek tHrsz.; 302060 - . Property

Az bsszchasoniitas clemeit az ingatlan azon jellenzoi alkottak, melyek 8 vételdrat/ajanlaty
arat legjobban befolyasoljdk. A figyelembe veheid fontosabb tényezdk az aldbbiak:

a lckek nagysdga

cihelyezkedése,

hasznalhatdséga.

beépithetdsége,

az ingatlan kzmivesitetisége és

az ajanlat jellege.

Az éndkelésben kindlati adatokkal dolgoziunk, mivel az érintett ingatlanpiacra a kinalati
piac jellemz0, ezént -15% frkorrekeidl alkalmaztunk., A vizsgalt ingatlan és az
Bsszehasonlitdsha bevont ingatlanok kozowi  killonbbzdségeket komekeios  tényczdk
alkalmazasdval hidaltuk at. A keriilet lekoterlileti épitési Bvezetébe (L1-VII-7) sorolt
ingatlanra vonatkozoé részletes szadmitasokat a kdvetkezo oldalon taldlthaid énékeld tablazat
tanalmnzza.

A részletes szamitdsok alapjan a piaci Osszehasonlité moédszer alkalmazdséval
meghataroztuk a Budapest VIIL ker., Tomé utca 21. szém alatti (36206 hrsz-0)
ielekingatian korrigalt ér¢ékeét:
$0.830.000,- I,
azaz
Nyolevanmillio-ayoleszazhurmincezer forint

tsszegben szamszenisitettik,

A fenti €nék visszaigényelhetd AFA-1 nem tarialmaz. A telckingatian piaci értékére
vonatkozo clemzest a kovetkezo oldaion lathatd tablazatban kozojisk.

H-1139 Budapest, Véci i 95, Tel.: +25 (1) 270 5086 Fax: +26 {1} 27D 90 87 E-mail: prnedydonfion.tu
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Ertékiolt ingottan: Bp.. Vil ker., TOmd tco 21. telek (Hrsz.: 36246}
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Propert

y

4. Ertck meghatdrozis
4. 1. Forgalmi ériék meghatdroydsa piaci dsszehasonlito modsgerrel

Az éniékmeghatdrozis sordn Budapest VIII. keriilet teriiletén 1évd. hasonld adottsapd €pitési telkek aktudlis kindlati adatait veniik figyelembe.

. Ax trsikelendd Osszehasonlité adatok jellemzd i
Mcgneverds ingatien jelicmndi : h : - -
Ax agatten fonkowija S Tekk | Fpidaec Vpitén telch, . Epugsedeh | lpened T Epites ekk
Telcpilis Bp., VIl der, B VL b g VI kee. B, VL R Bpe, VIIL ker. B, V09 bee
tivca, blzszim ‘Fomd pica 21, Brasie Sinder daea Karicrony Simdogores | Nagy Fuvaros viea Sérhdny wiea Vigutse
Telok trrblew 28 10% 52 _ g1y n22 0 .
LI-VI1L-T Bvexeti besatotind L1.VIlle] Do it S-FIHL2 dvenan LL-VIB-1 dveeety L1V fvearts VI Govetd
e ie ), maximilia besbroling tohck, busoavding tehk, busurmdind éclick, J busiaulisi tokh. boamdion wick,
hoépithe ’isdy 50 %, masianile Bedpitherdiady | imaximdks befpiibietiedg { masimdfis bedpithetdstie) oonimilis beépitheninig ]l maamile brepitherbedy
szinteriic mwnash 5.0 o o, { . (G5 % mamersleri 160 Re, santorler mutaré] 65 e, evicrerilen 0% <, srimerideti |63 o, ointedilon mulatgd
masimiic ¢pitmény. wdg munrd 0 m2/ml, | 35 olread, maserlie § ot L0m2 /o, oume4.0m2/m2, | A5 wdfmd, ecamible
18 é5 30 mdvwer. o il spiminymmganiy a uohimibs maxiimilia cpitmdmaagaadg-19
spitcoy Mgy 23 méics, epitmxnymamesig 19 | epitméuymegesis 23 owtes.
Kinentivesetinée dmcchdznuives . __iil__!\.fﬁ_vikmj\'ri s 3 ML&@;‘;W; . éinszkiiamives Banskilemines -'.-qxh‘hmﬁt_gc
Apinbati ir Fi-ban Camswown | o 2300 245 000 000 249 900 000 2500 N
; Ajsniar wheic wo ) 220 ] 2020 - 2 _
. Oracav Rawonling adan Bevina, beazenosithatin iz ingcom/ M2 -1 inpcom/268R0165 1 ingcom/ MAZAGAI | e .comy/ 31434616 ing.com/3 83249 :
f Failagox kindlati ar (Fi/ @) 18224 w3684 © amus ¥ T e
! Konrekeits thnveeik - Srizalikes korokews [ Sadankikos kuenkers- | Sadyathowboenheli | Seimaliknos horcheis §  Srivaicke kumhor’
P clhciyexkedés (1)  wurggrable . 5% worgably 5% | hesoalu | 0 | weenbb e LU o
 wgedanwivce(l) | = ot | 8% | mngebb | 80 ) e M. | mpabs | s
bedpitherdeig (5 hisebts St} Meseth | % 1 L | Meedb S
toeznithautnsg (8) |} axono LW o e foamwes | 0% | B ACIE K oo we
Soemivesiertség (55 | hasonl e | basonial e § haxonls e v | el "
spbalutivagy ehudbuiar{6) .} apiedw | e13ve (] sfinb A3 3 wpedw ) 15T 2 AT T <EM
A piaet karrekes) mertéke Sageesen ‘ N "% 3% " -1
Korrigiilr Lalagos cladiisi drsk (Ft/m’) 188 224 283 684 306 250 211 041 D 265
A figvelembe vedt shivizimok 1007 aru hoigs 2. ar. Hr.
Korrighhi sobyosat ddag cladasi se_(Fi/m’) | 219693
Azigenilan becsily piaci fargnimi drtéke B 830 000. Nvolcvanndlld-nylessdcharminceser forint
Azingutiun beesids likviddeibs értéke &4 660 D00 Hatvanndgymillic-hatszizharnanezer forint

H-1139 Budapest, Vici (1 95: Tal.; +36 (1. 270 90-86 Fax: 4 36-(1) 270:90 87 E-mail: property@ariftun. by
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Eriékelt ingatlan: Bp., VHL. ker., Tomd utca 21, telek (Hrsz.: 36206) Property

- 4.2, Az ingaﬂan-értéke jovedelem alapti megkizelitéssel

A jovedelem alapi megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy &sszefiiggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége és az értcke kozott. A szamitdsok sorén abbél indulunk
ki, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szdrmazé tiszta jovedelmek
jelenériéke. Tiszta jSvedelem alatt az Gsszes - az {izemeltetds érdekében félmeriilt -
kiad#ssal csokkentett bevételt értjiik. A “tiszta” bevételt dltalaban két médszer segitségével
alakithatjuk 4t értékké. Ezek a médszerek a kdzvetlen 10késités és a diszkontalt pénzfolyam
clemzese A kbzvetien tékésntés esetében egy év beveteiét alaklt_}uk it értékké, a hozam

]

A szamités eredményét alapvetden harom f6bb tényezé befolyasolja:

e az ingatlan fejlesztésére vonatkozé eldirdsok szerinti maximalisan elérheté
beépités,

¢ atervezett beruhdzds bruttd bekerulesx koltsége,

o az ingatlanra épithetd és értékesithetd teriiletek (lakdsok, uzletek, gépkocsi
parkolohelyek stb.) értékesitési drszintje.

A kialakitandé ingatlanok drszintjét a komyéken kialakult eladasi és kinalati 4rakbél
allapitottuk meg.

A maradvanyérték szdmitds esetében a tervezett beruhdzas koliségtényezdinek Ssszességét

kell a lakasok és parkol6k varhaté eladasi drdval Ssszevetni. A beruhdzasi koltséget, illetve

a projektszervez6k hasznat, hasonlé specifikiciokkal foglalkozé kivitelezokkel, illetve
fovallalkozokkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltiik meg.

Mind a beruhdzasi koltség, mind az ecladdsi 4r jelentés mériékben fligg a beruhdzas
miiszaki szinvonalat6l. Szdmitdsainknal atlagos muszakl tartalmat valoszinlisitettiink,
igazodva a kdrnyezeti adottsagokhoz.

A szamitdsok alapjdul szolgélé tobbszér médositott 12/2008 (IIL18.) szémt Snkormdnyzati
rendelet szerinti Svezeti besorolds szerinti mutatok szolgaltak.

Az ingatlan Gvezeti besorolasinak megfeleld maximdlis beépitést valoszinlisitettik. A
tervezett épiiletegyiittes Osszesen 18 db, 30 — 75 mP.es, tobbségében 50 m? nagységi
lak6egységet foglal magiba. A szabélyozasi tervnek megfeleléen az épitménymagassig és
a teremgarazs szitkséglet a]apjan mélygarazsszint + fszt. + 5 — 9 emelet szintszamu épiilet
helyezhett el.

A gépkocsik elhelyezesere terepszint alatti garazst terveztunk A terepszint alatt 100 %-os
bedpités erejéig terveztunk teremgardzst és lakasonként 3 m? térolét. Az erkélyek, teraszok
mérete az 4tlagosan 50 m”-es lakdsokndl lakdsonként 3 m?-rel kalkulltunk. Az épiilet és az
éplileten belill a lakasok elhelyezését, ill. az épiilet anyaghasznlatdt szintén nem
részleteztitk. A kivitelezési koltségek tervezésekor atlagos szerkezetli és igényszintii
épiiletet tételeztiink fel.

H-1139 Budapest, Vici Ot 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-maik: property@arifion.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker,, Tomd utca 21, telek (Hrsz.: 36206) Property

~ Azépitési projekt alapadatai

megnevezés megengedett mz, db, %
Telek beépithetd terillete 252iny’
Ovezet jele L1-VHI-7
Beépitési mod Z
Tekk legkisebb teriikte 500 7
Telek legkisebb szélessége 0/m
Legnagyobb beépitettsége (terepszint alatt) 80:%
Legnagyobb beépitettsége (terepszint felett) 100i%
Legkisebb zoldfeliileti arany 0%
Szintterileti hatirértsk 5,0/ m’/n’
l?pihrénynagasség_@ggﬁbb 18,0im
Epitménymagassag legfeliebb 30,0:m
Brutté beépités terepszint alatt 2028
Brutté beépités terepszint felett 252 ni’
Maximalis szintterillet 1260 m
Maximslis szintteriilet (épitménymagassag alapjdn) 2107 m’
Netto beépités terepszint alatt 182?1!:12
Nett6 beépités terepszint folett 1071’
Fékdiszinti brutté terillet 153’
FoMdszinti izetek bruttd terillete 77 nf
Lakasok nettd Sssateriilete 895 i
Uzketek nettd dsszteriilete 69'm’
Kzbs terilletek 107
Erkély/terasz (3 m’/lakds) 5 4 nt
Térolok (3 m'/lakds) 54 i
Lakasszim (50 m’/lakds) 18 db
Telies nettd beépités parkoldval 1077 m’
Teremgardzshelyek szima 18:db
Felszini parkolchelyek szama 0:db

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +35 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maikh: property@qgrifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIl ker., Tomd utea 21. telek (Hrsz.: 36206) Property il

A részletes szimitasok alapjdn a jovedelem alapi médszer alkalmazadsival a Budapest
VHL ker., Tomé utca 21. szam (36206 hrsz.) alatti ingatlan értéket:

105.000.000,- Ft,
azar :
Szazdtmillié forint

bsszegben Allapitottuk meg.

A fenti érték visszaigényelhetd AFA-t nem tartalmaz.

A tervezett épitési projekt nett6 épitési kiliségeit a kovetkezé oldalon taldlhaté tablazatban
Osszesitettitk. A jovedelem alaphi megkozelitéssel szamitott ingatlanértékre vonatkozd
tablazatot utana kozoljiik.

1083 Budapest, Témé utca 21. szém alatti telekingatlan

e o o’

A fejlesztés pettd koltségei
; i | P :
Tertleti adatok
Eladhaté lakésteritlet - b 895! i
Eladhatd fizlet teritlet , ; 69’ 2
Eladhaté terasz, loggia, kert : : S4imd
K&zos teriiletek ‘ ' : 107}12
Eladhaté térold ? 54im”.
Eladbaté teremgardzs - i 18.db
Eladhaté felszini parkoio ; : 0.db
Lakésszim i 18idb
’ A fejlesztés killisége
Bontési kbltség : s 0iFt
Epitési kbltség - lakas a é 300 000; Ft/m”
Epltési koltség - ndetek 300 000! Fy/ns®
Fpitési koltség - erkély/terasz > 150 000! Fi/nri”
Epitési koltség - throlé 150 000 Fy/ni®
Epftési koltség teremgarizs 140 000, Ft/m?
Epitési kfltség felszini parkol6k : : ‘ 290 000! F/db
Fphési kolség kozbs teriiletek 150 000] Fynd
Bontési és epitési kbMség Osszesen 323 837 1901 Ft
Kézmfivek és kézmiinyilatkozatok Az épiltési kﬂltségﬁ 3.01%4a 9715116 Ft
Miiszaki ellendrzés, szakéntdi dfiak Azépitésikoliség:  20/%a 6476 T44'Ft
Tervezés dila — engedélyes tervek Azépitési kﬁhség? 30:%-a 9715 116! Ft
Tervezés dija - kiviteli tervek Azépitésikoliségl  20/%= 6476 744 Ft
Beruhzsi dij, tanalékkeret Azépiiésikbltség. 4,0 %a 12 953 488/ Ft
‘ % 369174 397 Rt

Osszes kﬁliség

H-1139 Budapest, Véaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 B7 E-mail: property@arifton.by 75\'\
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Tomd wica 21. telek (Hrsz.: 36206) Property
. " Brutth ' o | Dadhatd terilet | Bruttd eladisi dr | frtékesités bruttd | Ertékesités netto
Funkcibk teriilet (mz) Nett6 teriifet (m') (mz darab) (sz; Fi/d) bevétele bevitele
Lakasok 595 895 895 300000 7i6 040 000 563811024
Uzletsk 77 69 69 800 000 55 (80 000 431370070
Erkély/terasz 54 54 54 400 000 21 481 200 16914 331
Tarolé 60 54 54 400 000 21 481 200 16514 331
Cariz 600 540 12 4 500000 81000 000 63779528
Parkold - - - - -
N . B - - P N P 704 759 291 :
‘A 1083 Budapest, Témé utca 21. szam alatti telekingatlan értéke DCF maodszerrel
Prek 2020 2021 2022 Ossresen
Epités kezdete
Ertékesitett lakdsok / .
gardzsok / tzletek 30% 40% 30%
ardnya
Osazes nettt hevétel 211 436 787 281915717 211 436 787 704 789 291
Flaanszirozds o
(Hitelfelvétel 176 050 486 2 362 592 0 258422078
Kurro it hitelfelvétel 176 059 486 258 422078 258 422078 o
Hitgltorles zés 105 718 354 140957 858 11 745 826] 258 422 078)
Komemulslt hitehtorleszids 105 718 354 246 676 252 258 422 078}
Atlagos hitelallominy B8 029743 93 902 656 58729131 o )
Kamatkdliség 5% 2173901 4695 133 293 6461 7 162 6801
Hitelfolyamatok 68 167 191 -63 290 399 -12 039 471
epyenlege :
| Kindis ok 7 - .
Beruhdzis 251 513 551 117 660 846 0 365 174 397]
Kumnulslt beruhazis 251 513 551 369 174397 0 -
| Marketing kitltségek 3.0% 6343 104 8457471 6 13104 ey
[Cash flow 21 747 324 92 507 000) 193084212 ) -
Diszkontiényezd % 1,03 111 0,00
Cash Flow jelenérték 21023931 83 579 339 0
Maradvanyérték
|Cash flow-k jelenértéke 1650000000 s N B}
2 Atlagos i
Telek teriilete, m 499] N lakhs méret
Fajlagos £riék Fim’ 210421 i
H-1139 Budapest, Véei 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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4.3 A thrpvi ingatlan értékénck mepdlapltdsa

Az drickeldst Keszito seakénd ax ingatlam kiviilrol 2020. marcius 24-én megtekintette, A
szakéntd sz ingatlant a kérilmémycek figyelembevételével clvin szemrevételezéssel
felmérte, igy ezt az idoponiot tekintjitk a7 ériékbeesiés érvényes ditumanak.

Az ingatlan tulajdoni stituszat a 2020, februdr 20-ai, nem hiteles tulajdoni lap adatai
alapjén azonosilottuk.

Az ingatlan cpyezetent piaci ¢nékél a piaci dsszehasonlitod elemzéssel és a maradvanyérték
elvi modszerrel kapott érték 70-30%-os figyelembevéiclével javasoljuk elfogadni.

Alkalmazott médszerek | Pinci Gssec husonlité modszee| Jbvedelem alapi modszer

Sty 0 Wi . B
Piaci éniék 80 B30 000 Ft 120 000 000 Ft
Egyvedetett piaci énék 92 580 00 Fu

A vizsgél ingatlan esctében érickmodositd 1ényez az épitési vonal visszahiizdsa a
telekhatartdl, igy a teljes telekierillet nem vehetd figyelembe a fejlesziés esetén,
Ezérl a megallapitol piaci forguimi értéket komigahuk:

92.580.000 Ft x 90 % = 83.322.000 h.

Az ismertetett modszerrel és feltételel a Budapest VIIL ker., Témé utea 21. szdm
{36206 hrsz.) alatti ingatian piaci értekét:

83.322.600 Fi-ban,
arnz ‘
Nyolevanharommillio-haromszézhuszonkettoezer forintban

hatéroziuk meg.

A forgalmi ériék tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartaimaz!?

Grifton Property K#t,

Budapest. 2020, mércius 29. 1138 Budapest, Véci o1 95
pe Adészam: 22679026241
Cq.: 01 09-238664

\ — e

BAY — —
‘Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecslo

névjegyzék szdm: 345172002

H-1139 Budapest, Vaci & 95. Vel.: 436 (1) 270 56 60 Fax; +35 (1) 276 96 87 E-mail: posgriv@orifion.u . é\
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Tomd utca 21. telek (Hrsz.: 36206) Property 14

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekolttzhets, teljes per-, igény- és
tehermentes Allapotd tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert &llapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi(i személyes
és anyagi érdekeltsége nem fliz6dik, az A4ltala meghatarozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagéaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irdsbeli
informacitk alapjén készitettitk el. A Megbizo az dltala szolgéltatott €s az értékelésnél
fethasznalt adatok hitelességét és valodisigat szavatolja.

foy a Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsén tilmenben jogi természetll vizsgélatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korlatozasér6l a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk. '

A rendelkezésiinkre bocsdtott adatok és informdcidk, melyeket az értékelés sorin
felhasznaltunk, tudomésunk szerint helytilloak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsségiink ¢ vonatkozasban
korlatozotinak tekintends, A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgdltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlls, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezokért az értékeld felelbsséget nem wvillal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatihoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcichoz kapcsol6dé telepitett vagy mobil eszkdzok értéket.

Az értékelés id8pontja 2020. marcius ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kelld pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozdsai mddosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitésait, ezért
az értékelés forduldnapjat kiivetd 6. honapon ti! torténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliitvizsgdlata indokolt.

Az altalunk meghatérozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizd éltal
megjelslt célra torténd felhasznaldsban érvényes.

H-1139 Budapest, Vact it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 S0 87 E-mall: property@grifion.hy
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MELLEKLETEK

Tulajdeni lap
Térképmésolat
Jozsefvaros varosrészei
Corvin negyed térképe
Ovezeti térkép
Miholdas foté
J6zsefvaros Kerilleti Epitési Szabalyzata (részlet)
' Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton hy L\
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Nem hiteles tulajdoni lap

Bdapest, X1, Budafoki ot 59, 1519 Budapest, PL 415

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

N hiteles tulajdoni lap - Teljes mibsolat
Megrendelds s2im:B000004/8484 272020

Nem hiteles tulaoni lap

Budapest Fovaro s Korminyhivatalz X1 Keriiketi Hivatala

Oldai; 12 @

N
o

2020.02.20
BUDAPEST VIII.KER. Szektor :
Belteriilet 36206 helyrajei szam
1983 BUDRPEST VIII .KER. Tdamd wateca 21.
LRESE

Foldréznzlet terileta vialtoziz eldtt:
Foldrémzlat texiilete wviltozds wldtt:
1. Az ingatlan aclatai:

alrédzzlet adatok
nivelédni Ag/kivett megnevezés/

499 (m2) térld hatévorat:174766/3/
499 (m2) toxlé hatdrozat:2713/1/20%

terilet kat.t.jé staly adatok

min.o ha m2 k.£il ter. kat.jov

. Kivett beépitetlen teriilet

#™bejegyzd hatirozat: 158060/1996/1996.08,

Tirsashaz

A féldréazlether tartozé kizée tulajdon ban 4114 épiletréasz

okirat tartalmazza.

ha m2 k.Eill
N 499 Q %

28 t6rlé hatdrozat: 174766/3%2017/17.11.10

elyiségeket az alapité

o hanyad: 0A bérid hatirozat:

jogeim: erxedeti felwétal
jogillis: térzashdztolajsion

B.RESZ

207585/1/2003/03.06.1
bajegyzs hathrozat, érkezdsi id8: 1589690/1996/1996.04.
t®16 hatarozat: 207585/1/2003/03 06 .17

* hanyad; 1/ tdz1d hatérozat: 174766/
hejeqyzd hatdrorat, érkezémi id6: 20758

Nem hiteles tulajdoni hap

jogallis: tirmashiztulajdon
névi TARSASHAZ TULAJDOW
cim:

jogcim: eredeti Ealvitel 158950;1996#@9.29,

A tulajdonjoget & 36206/A/1-11 hrmz-iy kﬁliﬂ%talmzzik.

1.10
3/03.06 .17
torlé hatdrozat: 174766/3/2017/17 .11 .10

F20872
/

kilénlapok tartalmazzik .

8. tulajdoni hanyad: 1/1
beingyzd hatdrozat, érkaez
Jogoin: 1991, évi. KXXIXT.
jogeim taroashdz algpi
jogeim: tdrsaghdz me [T
wtalas, II /7. &
jogallas: tulajdone
névi BUOAPEST FOVA
elm:

8 tulajdondogot x 36206/1/1-11&

v 179766/3/20017/17.32 .10

0/1996/1996.08 .28

II.KERULET JOZSEEVAROS (MNORMANYZATA

jdoni lap

N
N

Nem hiteles

Nem hiteles tulajdoni lap

1082 BuDA| JI.XER. Barosmx wtca 63-67.
torceszam 157

ML.RESE

Folviatis 2 kivethiezd Japon

Nem hiteles wlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap

idoni lap

Nem hiteles

Nem hiteles tulsjdoni lap

)



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles fulajdoni lap

Budapest Foviros Korminytivatala X1, Kerisleti Hivatala
Budapest, XT,, Budafoki 5t 59. 1519 Budapest, Pf 415 . Oldak: g

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelés 524m:8000004/84843/2020
2020.02.20

BUDAPEST VIII.XER. Szektor
Belterdlet 36206 helyrajei szdm \

Folytatss az ¢¥et bprdl
MRESZ ot
1. bejegyzd hathvowat, érkezdzi ids: 207585/1/2003/03.06.17
Blévazarlizi jog ]
az 1997 .évi. LKXVIII. torvény 25. &, 28. § (2) bekezdéwéban kapott felhats alapjan a

32/2001. { K.26. ) s%. énkornényzati rendelet a 285557/1/2001/2001.11.27 i beadvany
rangmor aban .
Jogeraltt

név: BUDAPEST JOZSEFVAROSI OWKORMANYZAT

eim 1 1082 BUDAPEST VIII.KER. Barosz wtea 6567 :@

2. bejegy:d hatarozat, érkezdemi idé: 141741/2/2012/12.07 .33

Vezaték jog
§ m2 nagymigh terliletre vonatkeozdan, VMB-117/2012.
 jogomualt:
név: ELW) SALOZATI KFT.
cim  : 1132 BUDAPEST XIIT.KER. Vici ot 72-74. @

- bajegysd hatérozat, drkezési id&: 174766/3/2017/17.
- tdarsashiz jogi jelleg megezintetve, I6206/0/p/1-11 =3 tulajdoni lapok tdrdlve.

Nem hiteles mlajdoni lap
Nexn hiteles tulajdoni lap

-

oni

Nem hiteles tulajd
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tubjdoni lap

" L VIGE
@é‘
&
| '\9
N

Q %

> :
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tlajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap
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Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali Fdosztaly
Budapest, X1., Budafoki it 59, 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.03.24 08:40:40
Helyrajzi szam: BUDAPEST VII.KER. belterillet 36206 Megrendelés szim: 9000/3423/2020
Méretardny: 1: 1000
Japmin uiea
R _(e13d —
aP/"‘:_' ey
3s213 e
o
- 3613971
& g
S
%18
V/
30 ,,.42-/

182/2)

/‘e"‘i'—‘—-ﬂ
- 3
/’*1 36206
8
© w g
£ |8
(=3
~
36205 | ~
& g 2
0
8
) B )
& o
8
B g
5
g
£ &
36201 § 2|8
&
1 o Loy
6184
&
" z 35185
fbj’ ,Sfl' & %
4
s
Intertaes \ )

A térképmisolat a kiadast megeldad napig megegyerik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbézis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nemhaszndthatd?
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Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormsanyzat
Képviselo-testiiletének
37/2019. (VII1.22.) inkorminyzati rendelete*

a Jézsefviros Kerilleti Epftési Szabalyzatérsl (JOKESZ) sz6lé 66/2007. (XIL12.) bnkormanyzat:

rendelet médositasaro] és egyes épitéstigyi targyl rendeletek hatalyon kiviil helyezésérdl

Budapest Fovaros VIII kerillet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviselb-testillete az épitett kbrnyezet
alakitésarol & védelmérs] szolé 1997. évi LXXVIIL tﬁrvéxiy (a tovabbiakban: Etv.) 62. § (6) bekezdés
6. pontjaban kapott felhatalmazis alapjén, valamint a Magyarorszag helyi Snkorményzatairé! sz616
2011, évi CLXXXIX. térvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjdban meghatarozott feladatkorében eljarva a
kvetkezbket rendeli el:

o  LFEJEZET
ALTALANOS RENDELKEZESEK

J 6zsefvaros Kerilleti Epitési Szabalyzatdnak hatéiya
L§

1.§ Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a Jozsefvaros
Kertlleti Epftési Szabalyzatarsl (JOKESZ) sz6l6 66/2007. (XIL12)) nkorményzati rendelete (a
tovabbiakban: Rendelet) 1. §-a helyébe a kivetkezo rendelkezés 16p: ,,1. § Jozsefvaros Keritleti Epitési
Szabalyzatanak (JOKESZ) hatilya a Budapest VIIL keriilet Jozsefviros kbzigazgatési teriletének a
Jozsef korat — Népszinhaz utca — Teleki LészI6 tér ~ Fiumei utca ~ Orczy tér — Orczy Gt — Nagyvarad
tér — U161 Gt 4ltal hatérolt terliletére terjed ki.”

Jozsefviros Keriileti Epitési Szabalyzatinak alkalmazsisa
2§

2. § Hatélydt veszti a Rendelet 9. § (8) bekezdés c)-d) pontja, a 9. § (8) bekezdés f), h), i), k), m), 0)
pontjai, 9. § (11) bekezdés c)-d) pontja, a 16. § (3)-(4) és (6) bekezdése, a 17. § (2) bekezdés c), ¢), D),
g), 1) pontjai, & 20. § (11) bekezdése, a 24. § {3)-(4) bekezdése, a 25. § (4)- (5) bekezdése, a 28. § (6)

. 65 (8)-(9) bekezdése, a 34. § (5)46) bekezdése, a 35. § (4) bekezdése, a 36. § (3) bekezdése, a3’ §(n
és (9)-(10) bekezdése, a 38. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 4. sz. melléklete (Ovezeti terv).

3.§
HATALYAT VESZTI

1. a Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiiletének az 1. tdmb/Kerepesi Gt Hungaria korit —
Szézados ut Szbrényi utca/ és a II. tomb /Szazados it — Ciprus utca Torokbecse utca — Tisztes utca/
altal hatdrolt teriilet részletes rendezési tervének médositasard] sz516 24/1991 szima rendelete

2. a Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiilletének a Baross tér - Festetics u. — Mosonyi u. Fiumei
u. altal hatarolt teriilet Részletes Rendezési Tervérdl szolé 12/1992. (V1.02.) szdmd rendelete

3. a Budapest Fovaros J6zsefvarosi Onkorméanyzat Képvisels-testitletének Részletes Rendezési Terv
jovahagyasarél sz616 32/1993. (X.12.) sz. 6nk. rendelete

4. a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat KépviselS-testilletének az R-35680 ttsz szdmil, Budapest

Vill. keriilet Hungéria kGt — Sz6rény utca — Szédzados 1t — Strébl Alajos utca altal hatarolt teriilet

Részietes Rendezési Terve jovahagydsarol sz616 2/1994. (1.18) sz. onk. rendelete

*RENDELKEZESI BEEPITVE A 66/2007. (X1 12.) ONKORMANYZAT! RENDELETBE.



(8) Rampds parkolohdz, garazsépiilet — a kornyezet terhelésének cskkentése érdekében —
megfeleld szelldztetésérdl €s a szennyezett levegd megfeleld tisztitasarol, elvezetésérdl
és kibocsatasard] a vonatkozd eldirasok szerint kell gondoskodni,

(9) Abban az esetben, ha a gépkocsik fiiggbleges mozgatasa lifttel ~ a kémyezetterhelés
csbkkentése érdekében allé motorral — torténik, akkor az épiilet utcai homiokzata
megnyithato.

SAJATOS TERULETI ELOJRASOK

(10) Rikéezi tér: a metrodllomas megépitését kivetden a terlileten a Vasarcsarnok alagsori
helyiségeinek igénybevételével legaldbb 40, de legfeljebb 60 férdhelyes mélygarazs
létesithetd.

L ) IV.FEJEZET )
BEEPITESRE SZANT TERULETEK OVEZETI ELOIRASAI

Lakéteriileti épitési dvezetek dltaldnos eldirdsai
21.8

(1) A lakoteriileti épitési Svezetek teriiletén:®2
a) lakoépiilet,
b) széllashely-szolgaltato épiilet,
¢) kozintézmény, helyi tarsadalmi viszonyok javitisat szolgalo épiilet,
d) irodahdz,
e) valamint, ahol azt az épitési Hvezet elGirasai Iehetdvé teszik:

1. az épitési Svezetben meghatdrozott legnagyobb bruttd szintteriiletd nalld
kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,

parkoléhdz, mélygardzs,
sportcéla épitmény,
egészségiigyi ¢pitmény,
szocidlis épitmény,
. egyhazi épitmény
helyezhet6 el.
(2) A f0 rendeltetésii épilleteken belill, a f5 rendeltetést kiszolgdl6 helyiségeken kiviil
8nali6 rendeltetesi egységként:
a)} vendéglatasi,
b) kiskereskedelmi,
¢) irodai,
d) szolgéltatasi,
e) igazgatasi,
f) kulturdlis, mitvelddési és oktatasi célq,
g) egészségligyi,

SR W N

82Moadositotta a 12/2008.(I11.18.) sz. 8nk. rendelet



&)
@

~h) egyhézi,

i) szocialis,
j) nem zavaré hatisi gazdasagi tevekenysegre {kisipari termeld, szolgaitaté)
szolgald funkciok helyezhetok el a szabélyzat keretei kozott.

A lakéteriileti €pitési Svezetek terilletén 6néllo ipari, rakidrozési, nagykereskedelmi
éplilet nem létesithetd.

A lakéteriileti épitési dvezetek teriiletén a meliekepltmenyck kdzi
a) kozmij-becsatlakozasi mitargy,

b) kerti épitmény,

¢) kerti vizmedence,

d) kerti lugas,

e) napkollektor,

183

f) toviabb4 szabadonall6 kerti tetd, Gsszesen legfeljebb 20 mP-es vizszintes feliitettel,
g) kerti szabadlépcsd,

h) tereplépcsd,
i) zaszlotartd oszlop,
j) hulladéktartaly-tarol6

helyezheté el.
L1-VIII jelii zArtsorii beépitésii, nagyvirosias lakéteriilet épitési dvezeteinek részletes
elbirdsai
22.§

M

Az L1-VIH jelfi épitési Svezetek teriiletén
a) Az épilletek fSldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi

funkcid létesitése, illetve ezek wegyes alkalmazasa esetén — az LI1-VII-S
kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A felsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévl épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

Az cpltési Ovezet teriiletén létesitendd 0j lakdhazban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsd emeletén alakithatd
ki, a brutt6 kereskedelmi céli szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az o&vezetekben Iétesithetd, lakofunkciét nem tartalmazd kozintézményi és
szdllasjellegli intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablizatban
meghatirozott mértéktS! eltérd lehet, fldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VIII-5 jeli épitési Svezet
kivételével.

t:)85 Meglévé tetbtér — kizarolag a meglévé tetdsikok megtartasaval — beépithetd, de az

ingatlan beépitése az 5,0-8s szintteriileti mutatd értékét nem haladhatja meg.

5)34

83Médositotta a 12/2008.(I1L18.) sz. k. rendelet
84\ sadositotta a 15/2015.(111.31.) onk. rendelel 10, §, hatdlyos 2015. dprilis 3-6l.
85 Megallapitotta az 50/2011, (£X.19.) onk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatdlyba lép 2011.10.19-¢n
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f)86 alapfokd dnkormanyzati feladatokat ellato intézmények esetén az épitmeénymagassag

1. szamu tabldzat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2)37 Az épitési dvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozo
paramétereket a 1. szdmi tablazat tartalmazza.

1. sz. tdbldzat

i‘;r i:g:fii?; a telek megengedett az épiifet megengedett
lepkisebb kialakithatd legnapgyobb legkisebb | legkisebb | lepnagyobb
bedpi- vesoitési |saintertileti | ora™ | ciatelitet
L1 tdsi | terllete |szélessége me éftl;ks: sz;lp‘:tt;:gj:t: b::é;::ési z;é;él;(:“ épitménymagassgn
maéd .
mértéke
m’ m % m/m* % % m
65 4,00 85 15
L1-VII-1 z 500 18 575 54,50 100t} on 160 230
60 3,50 8s 15
L1-VIII-2 z 500 18 575 5 4,00 100l om 16,0 23.0
50 3,50 85 15
L1-VIL-3 VA 500 18 s75 | sa00% 100 0 140 19,5
60 3,50 80 20
 L1-VIN-4 Z 500 18 570 s 4,00 100m 0 12,5 16,0
50 3,50
L1-VIiI-5 z 500 I8 <75 54,00 76 20 12,5 19,5
65 4,50 85 15
1.1-VIkI-6 Z 5040 - s 80 5 5,00 1001 (113} 16.0 25,0
65 4,50 85 15
L1-VHI-7 Z 300 - s 80 s 5,00 10010 O 16,0 25,0
s saroktelek esetén )

mélygardzs létesitése esetén

L2-VTH jelii zartsori beépitésit varosias lakéteriilet épitési tvezeteinek részletes
elbirdsai

23.§

(1) Az L2-VIII jeli épitési Svezetek terliletén

a) Az épitési Gvezet teriiletén garazs, kereskedelmi rendeltetéshi egység onallé
rendeltetésil épliletben nem, csak az épiilet pinceszintjén ¢s fldszintjén Iétesithetd.

b) Az elhelyezhetd legnagyobb brutté kereskedelmi szintteriilet legfeljebb 200 m?

lehet.

¢) Az épitési Svezetben meglévd tetbtér j rendeltetési egységet eredményezd
beépitése esetén a szinttertileti mutaté a keretdvezetben megengedett értékig

tilléphetd.

(2)39 Az épitési Svezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozé
paramétereket a 2. szami tablizat tartalmazza.

2. 5z, iabldzar

Az épitési

Yvezet jele

a telek megengedett

az épiilet megengedett

86n [ddositolta a 48/2014, (X105 6nk. rendeiet 9
$7Madositotta a 48/2014. (X1L05.) tnk. rendelet 9
88 12/2008. {II1.18) sz. dnk. rendelettel médosult rész

8Modositotta a 4872014, (X11,05.) tink. rendelet 10, §

.8
§

8, hatalvos 2014,

decenmber 5-té1.

(1Y bekezdése. hatalyos 2014, december 5-161,
(2) bekezdése, hatalvos 2014, december 5-t61.
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