Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositési Bizottsdga

Elbterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. LT sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdélkodasi és K&zteriilet-hasznositasi Bizottsdg 2021. julius 14-i iilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Nagy Fuvaros u. 26. szim alatti utcai bejarati,
foldszinti, nem lakas céljara szolgald helyiség bérbeadasira

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

Készitette: Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Melléklet:  Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdilkoddsi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallds és a dontés tartalmiAnak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VII. keriilet, Nagy Fuvaros u. 26. szam alatti 35082 helyrajzi szamua
tulajdoni lapon, 50 m” alapteriiletdl, iires, utcai bejarati, foldszinti, nem lakas céljara szolgald helyiség,
amely az ingatlan-nyilvantartisban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiség kozvetlen utcai bejarattal rendelkezik, a kapubejarattol balra. A helyiség fiitését 2 db
gazkonvektor, a melegviz-ellatast villanybojler biztositja. Helyiségei: elotér, kozlekedd, iizlettér,
konyha, mosdé-we, és 2 galéria (fém tartoszerkezetli, fa boritasu). A helyiség villany-, gaz- és vizdraval
ellatott. Osszességében leromlott, felhijitand6 allapoty ingatlan.

A helyiséget magaban foglalé épiiletben dsszesen 34 db albetét talalhatd, 100%-ban dnkorményzati
tulajdont épiilet. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan,

A helyiség 2021. mércius 31. napjén keriilt vissza az 6nkormanyzat birtokaba, azéta bérbeadas ttjan
nem hasznositott.

Az Onkormanyzat atlagos iizemeltetési-koltség kotelezettsége a helyiségre vonatkozéan 0,- Ft/ho.
(2019. és 2020. évek adatai alapjan)

A helyi véaros-rehabiliticios teriilet kijeldlésérol és a teriileten a rehabilitacié megvaldsitdsardl szolo
32/2001. (X. 26.) énkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magéban foglalo épiilet HVT 11 -
HVT V teriiletre esik, a Rév8 Zrt. tajékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs akadélya.

A SAMIR-KAMEL Kft. (szé¢khely: 1089 Budapest, Baross utca 122. 1. em. 25.; cégjegyzékszam: 01
09 912851; adoszam: 14634491-2-42, képviseli: Hanna Samir Kamel) 2021, 4prilis 9. napjan bérbevételi
kérelmet nydjtott be a fent ismertetett helyiségre vonatkozéan konyha, szeszmentes vendéglitas
céljara. A kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett 70.000,- Ft/hé + AFA Gsszegben.

A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. méjus 24. napjan készitett, és Bartfai Laszlé
fliggetien szakértd altal 2021, junius 1. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi
értéke 19.350.000,- Ft (430.000,- Ft/m?).

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI1.19.) szam1 hatdrozatéanak (a tovabbiakban: Kt. hatérozat) 7. pontja
¢rtelmeben a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a hatarozat és a Képviseld-testiilet mas
hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgdl. A forgalmi érték 100 %-anak
figyelembevételével, konyha, szeszmentes vendéglatas tevékenységhez kapesolodd 6%-os szorzdval
szamitva a havi bérleti dij 96.750,- Ft/h6 + AFA.

A Tisztelt Bizottsag a 2021. jinius 28-i {ilésén mdr targyalta a fenti helyiség bérbeadasat. A Bizottsag
akkor nem javasolta a helyiség bérbeadasat, felkérte a Jézsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t, hogy
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vizsgalja meg, hogy a helyiségbol krizis lakds kialakithato-e. A Jozsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt.
a helyiséget megvizsgélta és megallapitotta, hogy a helyiség nem alakithaté 4t krizis lakassd, tekintettel
arra, hogy utcai bejarattal rendelkezik, lakassa torténd atmindsitésére nincs lehet6ség. Jelenleg nincs
olyan krizis helyzet, amely alapjan atmeneti id6szakra a Képviseld-testiilet kijeldlhetné a helyiséget
lakas céljara, ezért arra vonatkozoan javaslattételi lehetdség sincs. A helyiség funkcija szerint a
vonatkozé jogszabalyok alapjan kizardlag helyiség céljara hasznosithato.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozzi a Budapest VL keriilet, Nagy Fuvaros u.
26. szam alatti 35082 helyrajzi szam( tulajdoni lapon, 50 m® alapteriileti, tires, utcai bejaratd, fSldszinti,
nem lakas céljara szolgald helyiségbérbeadasdhoz SAMIR-KAMEL Kft. (székhely: 1089 Budapest,
Barossutca 122. 1. em. 25.; cégjegyzékszam: 01 09 912851; adoszam: 14634491-2-42, képviseli: Hanna
Samir Kamel) részére komyha, szeszmentes vendéglatas céljara, hatirozatlan idére, 30 napos
felmondasi idé kikotésével 96.750,- Ft/hé + AFA bérleti dfjon, valamint kéziizemi és kiilonszolgaltatasi
dijak dsszegen.

I1. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadasahoz bérbead6i dontés szikséges, amely dontés meghozatalara a tisztelt Bizottsag
jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A bérbeadasbdl befolyd bérleti dij és kdzos koitség fedezné az Onkormanyzat kdzds koltség fizetési
kotelezettségét, azon fellil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mieldbbi bérbeadésaval a bérlo
gondoskodna a helyiség allaganak javitdsardl és szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiadasként tovabbra is az Onkorményzatot
terheli a fenntartdsa, amelynek fedezetét mas forrasbol kell biztositani, és a helyiség &llaga romlik. A
hatdrozati javaslat elfogaddsa kedvezden befolydsolja az Onkormanyzat 2021. évi bérleti dij
eldiranyzatot. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Képviselé-testiilet és Szervei Szervezeti ¢s Mitkodési Szabalyzatarol szolo 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdondban allé nem lakas céljdra szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szo6id6 oOnkormanyzati rendeletben, az Onkonnanyzat
tulajdonaban all lakdsok elidegenitésérdl szold Onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban all6 nem lakas céljdra szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo dnkormanyzati
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasardl sz6l6 énkormanyzati rendeletében meghatérozott tulajdonosi hataskérékben.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjéan, 0j bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a
helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviselo-testiilet hatarozatdban megéllapitott bérleti dijak alapjan
kell meghatdrozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviseld-
testiileti hatarozatban foglaltaktél csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlé a bérleti szerzodés megkdtését megeldzben
koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld osszeget dvadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzddés megkotését kivetden kozjegyzd elétt egyoldalu
kételezettségvallaldsi nyilatkozatot alaimi.

A Képviseld-testiilet 218/2013. (V1. 19.) szdmil hatarozatanak (a tovibbiakban: Kt. hatdrozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatirozat és a Képviseld-testillet
mas hatdrozata szerint aktualizalt beksltozheté forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatdrozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatarozasa, a konyha, szeszmentes vendéglatas esetén 6%.

A Kt. hatdrozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megéllapitasanal nem lehet figyelembe venni azt
az idétartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhato6 helyiségek listajan.
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Fentick alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiség bérbeadasaval kapesolatos dontését
meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Févéaros VHI. keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képvisel6-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdatkodasi és Kozteriilet-hasznositési Bizottsdg .../2021. (VIL.14.) szdmQ hatarozata

a Budapest VIIIL keriilet, Nagy Fuvaros u. 26. szim alatti utcai bejarati, foldszinti, nem lakds
céljara szolgdlo helyiség bérbeadasarél

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

1.) hozzajirul a Budapest VIII. keriilet, Nagy Fuvaros u. 26. szim alatti, 35082 helyrajzi szamn, 50
m? alapteriiletil, iires, utcai bejdratii, f6ldszinti nem lakés céljira szolgal6 helyiség bérbeadasahoz a
SAMIR-KAMEL Kft. (székhely: 1089 Budapest, Baross utca 122. 1. em. 25.; cégjegyzékszam: (]
09 912851; adoszam: 14634491-2-42, képviseli: Hanna Samir Kamel) részére konyha, szeszmentes
vendéglitas céljara, hatarozatian idére, 30 napos felmondasi idd kikotésével, 96.750,- Ft/ho +
AFA bérleti dijon, valamint koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen.

2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzGdés megkotésére, amelynek feltétele, hogy
az Onkorményzat tulajdoniban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (V1. 20.) onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
bruttd bérleti dijnak megfeleld ovadék megfizetése, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan
kozjegyzod eldtt egyoldali kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendé bérls. A
bérleti szerzddés megkotésének feltétele tovabba, hogy a bérlonek ne legyen a szerzddés
megkdtésekor fennallé tartozasa.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: a 2.) pont esetében 2021. augusztus 30.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét erintd dontések esetén az eldterjesztés eldokészitdiének javaslata a kdzzététel
modjéra: a honlapon.

Budapest, 2021. jilius 9. \/\CDP) w2 F080

Noviczki Eleonéra
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROS! GAZDALKODAS! KOZPONT ZRT.
LEIRTA: KARDOS NOEMI REFERENS ¢, 7%,
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 77~ - Jé}a 4

JOGI KONTROLL: ﬂ/ﬁ’

ELLENORIZTE: /| 7/
!ﬂ ‘
DR. VOROY' fz\})ﬂvm %
Ai JEG 749 (/.
BETER}ESTTEL%REJALKALMAS IOVAHAGYTA:
i(“ﬁ
DR. \)‘611(") S}zu,vm VERES GABOR
JEGYZOT HELYL\‘TT iTO ALIEGYZO A TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES

{ KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10.
Cégjepyrékszam: 01-06-772360
Addszam: 22244837-1-42

iroda;
1088 BUDAPEST,

Reguly Antal utca 20, féldszint 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

- L

1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26. foldszint

szam alatti Uzlethelyiségrdl. i} .-‘\'/éki?%{
Hrsz.: 35082 X %
gl'-J Y *
Keszitette:

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld

Engedély szima: 06183/2010

Tel: : ‘
tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

(=

1. példiny 2021. majus 24.



1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26, foldszint Hrsz. 35082

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. ASZAKERT(! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. ASZAKERTG! ViZSGALAT MODSZERE

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

G. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulzjdoni fap fénymisoiata x  nem hiteles
Alaprajz/ftervek x

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat ¢ nem vélelmezhetd
Ovezeti bescrolbas X

Fényképfelvételek X

Ingattan elhelyezkedését mutalé térkép X



1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26. fiidszint Hrsz. 35082

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBI(26

Megbizé neve

Megbi2¢ cime

Jézsefvdrosi Garddlkoddsi Kbzpont Zrt.

* Vagyongazddikoddsi igazgatdsdg
. 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Telepllés (ir. szdm, varos)
Utca, hazszdm
Hrsz.

Az ingatlan megnevezése {tul.lap szerint)
Az értékeit ingatlanrész jelenlegi hasznositdsa

: 1084 BUDAFPEST
: Nagy Fuvoros utca 26. féldszint
: 35082

Osztatlan kézos tulajdonban, alaprajzon F2 szémmal

jeldtt

: kivett Jakohaz, udver
: nincs hasznositva

Helyszini szemle idépontja:
£rtékelés fordulonapja:
A szakveélemény érvényességi ideje:

: 2021. majus 7.
¢ 2021, majus 7.
: 2021, november 3.

ERTEKELES
Ertékelés alkaimazott modszere: : piaci dsszehasanlité- és hozamalapd médszer
Ertékesithetbsége: : atlagos (kiegyensulyozott piac)

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatianrész becsiilt piaci-forgaimi értéke az értékelés
| forduldnapjan, per- €s igénymentesen, kerekitve

19350 000 Ft

azaz  Tizenkilencmillié-haromszazotvenezer- Ft,

Az ingatlanrész becsilt fojlogos piaci-forgaimi értéke az
értékelés fordulonapjin, per- és igénymentesen, kerekitve

(Ft/m?*)

430 000 Ft

' azaz Négyszizharmincezer- Ft .

Az ingatianrész becsiilt likvid értéke oz értékelés
fordulénapjan, per- €s igénymentesen, kerekitve (forgaimi
ériék 60%-a)

11 610000 Ft

azaz  Tizenegymillic-hatszdztizezer- Ft .

A megdilapitott értékex bruttd értékek.

Keészilt: elektronikusan hitefesitett példanyban és 1 db, eredetj példanyban

D2UION 63 e e

Budapest, 2021, majus 24.

At
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P
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Tel:+ "~

v Leveleki Tinde - = =
. ingatlanvagyon-értékel6
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1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26. fldszint Hrsz, 35082

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hényad

: Budapest Jdzsefvirasi Onkormdnyzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hinyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

; forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog

¢ 1/1 az értékelt épuletrészre vonatkozdan
: 180-360 nap

A lézsefvarosi Gazdaikoddsi Kdzpont Zrt, (1084 Budapest,

¢ Oru, 8.) Megbizdsi keretszerz6dése alapjan az ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozdsa, bérbeadss céljabal.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZAI

Ingatlan teriilete (tulajdoni lap szerint)

1210 m*  (Tdrsashazi alapité okirat nem késziilt)

Telek terilete (tul. lap szerint]
Uzlethelyiség redukalt hasznos alapteriiete
Védettség

Kézmivesitettség

{vereti besoralds

Beisd miiszaki allapot

1210 m*
45 m’

1 nincs

1 wiz, villany, gdz, csatorna

: L1-vii-1 jeld nagyvarosias lakdoveret
¢ felGjitandd




1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26. foldszint Hrsz. 35082
——

1. ELOZMENY

Megbizé neve: I6zsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont 2rt. Vagyongazdalkodasi igazgatosig
A Megbiz6 megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Levelek] Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatlan

értékelésével
1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26, foldszint

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendel§ tajékoztatdsa szerint, az ingatlan placi-forgaimi értékének igazoldsédhoz valt szUkségessé.
Ennek megfelelden, a Szakértfinek az értékeléshe vont ingatfen piaci-forgalmt értékérdl kell dllast foglalnia,
Az értékeleés célfa: az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozdsa, bérbeadas céljabol,

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értekelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendetkezésiinkre allo, a
meliékdetben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelben alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszérdsen modositott 25/1997. (Vill. 1.} PM rendelet el6irdsait,

A helyszini szemlén résztvevik: Megbizd képviseletében: Merena Attiia és Doka Laszlé
Ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatfan adottsdgait, kérnyezetét, az ingatlan dliagat, miszaki funkciondlis jellemzdit és mas
értékbefolydsolé tényezéket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettlink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tilmenden tdjékozodtunk az adott tipust és jellegl ingatlanck altaldnos piaci helyzetéréi,
valamint a kirnyéken kialakult helyi ingatianpiaci viszonyokrol,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, ingatlan-nyilvintartds szerinti dilapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul lap szerint}: 1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26. foldszint
Ingatian cime {természetbeni). 1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26. foldszint
Helyrajzi szdma; 35082

Ingatlan megnevezése {tul.lap szerint}): kivett lakohdz, udvar

jelerdegi hasznositasa: nincs hasznosftva

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 1210 m®
Tulajdonviszony: Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartaima: ningcs

Bejegyzett terhek és jogok: a csatolt tulajdoni tapon bejegyzett jogok és terhek
Meglegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap fermatumara, az értékbecslés érvényességének feftétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kori: egyeziisége a rendelkezésre aild dokumentummal.



1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utga 26. foldszint Hrsz. 35082

4.2, Az ingatian természetbeni leirasa

Szikebb teriilet bemutatdsa:

Elhelyezkedés:

Budapest pesti oldalan fekszik

Viros {keriilet):

Vérosrész:

Tavoisdga Budapest varoskdzpontidl:
Ovezeti besoroldsa:

Beépitettség jellemzdi:

Z0ld terGifet ardnya:

Kornyezd ingatlanok hasznositdsi formaja:

Megk&zelités:
Utca felszine:

Budapest VI,

Magdolna negyd - Csarnok negyed hataran

cca. 2,5 km

nagyvarosias lakddvezet

zértsorl begpités  elfkert nélkili elhelyezes

kevesebb, mint 10%

lakoingatlanok, kereskedeimi és szolgdftats iétesitmények,
intézmények

gépkocsi, autdbusz, villamos, trolibusz, metrd

sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldait jardazott
Utca forgalma: kdzepes

Infrastruktara: j6

Parkoldsi Gvezet: fizetd

A telek dltalanos jeflemz6i:

Elektromos héldzat:
vezetékas viz kdzmi:
Vezetékes gaz kozmii:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
BeépithetGseg:

Beepitési mod:

Eplilet magasség:

ElGirt z&ldfelliet ardnva:
Szintterileti mutatd:
Utkapcsofat:

Telek formdja;

Tetek tajoldsa/lejtési viszonyai:
Kérnyezetvédelmi kockdzat:

kiépitett halézat
kiépitett halozat
kidpitett halazat
kigpitet haldzat
L1-Vill-1 jel{i nagyvdrgsias lakodvezet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 65%
zartsord, elékert nélkili
min. 16, max. 23 m.
i5 %
4 m2/m2
kbzvetten Utkapcsolat
szabalyos téglalap
DNy-i utcafronti tajolasdq, stk felszindi
nem vélelmezhets

Epiilet ditaldnos jellem2gi:

Funkcio:

lakdépilet

Epiilet jellege:

Az értékelt ingatlant befogadd épiiet szintbeli

kialakitasa:
Alapozas;
Figglleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:

Tetdszerkezeta:
Tetdfedés:

Epiilet homlokzata:

Epilet fizikai dllapota:
Uziethelyiség:
Egyéb:

1900-as évek elsd fetére tehetd
belsé udvaros, tobblakasos lakéhdz

alagsor, foldszint és 2 emelet

tégla sdvalap
hagyomdnyos tégia felmend falazat

feltehetdleg a kdzbensd fodém acélgerendas tégla béléstestes, a

zaréfédém fafadém
fa szerkezetl magas tetd
cserépfedés

vakolt, szinezett, utcai oldalon, az emeleti szinteken disztégla burkolat

kdzepes
van utcai bejaratos
tetéiszerkezet feitehetdleg a kdzelmalthan kerol feidjitdsra
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Az iizlethelyiséqg adotoi:

——

Ethelyezkedés:

Tdjolas:

Benapozottsdg:

Bruttd hasznos terlilete:

Redukdlt hasznos teriiete:

Belmagassdg:
Fitési rendszer:

Alternativ fiitési lehetdség:

Haszndlati meleg viz:
H(ités:
Homickzati nyildszarok:

Belst terek felitletképzése:

Belsd terek hurkolata:
Onalld mérsorak:
Elektromos haldzat

Viz és csatorna rendszer
Géz szolgéltatds

Extra felszereltség:
Egyéb:

Mdszaki allapot;
{Esztétikai allapot:

foldszint bejarata utcard
DNy-i
megfeleld
62 m’
a5 m*
atlagosndl magasabb 4,1
gazkonvektor 2db,
nincs
villanybojler
nincs klima
hészigeteld (ivegezés(
és bejarati ajto kivilr8l rdcsozva

fém tokozati
faifesték es lamberia vizes helyiségekben
lindleum és keramia jardlap, galérian sz8nyegpad!é
viz: van villany: van gaz: van
kiépitve miikGdéképes
kiépitve mikodéképes
kiépitve miikoddképes
riasztd
2 db. galériz
felgjitando
felujitandd

nyilik

galéria f6lGtt 1,95 m. é5 1,8 m.

ablak({ok}
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4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
Budapest VIIl. kerilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd kerilete. Hagyoményos einevezése, melyet a keriileti
dnkormanyzat is hasznal: 16zsefviros. A kerifetnek kordbban 4 varosrésze volt {Jézsefvaros, Istvanmezd {egy része),
Kerepesdi{il§ és Tisztvisel8telep), de a Fovdrosi Kozgyllés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
Gjraosztotta a kerilletet, igy jott Mtre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 5 {2019 jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest Viil. keriletében, "Csarnck negyed” és "Magdolna negyed" hataraban, s beépitettségi,
nagyvarosias lakodvezetben, a Nagy Fuvaros utca 26. szam alatt fekszik, Az ingatlan gépkocsival megkézelithetd a
Baross utca, vagy a Népszinhdz utca felél, melyek s2ildrd dt- és jardaburkolattal rendetkezd utak. Témegkdzlekedéssel az
ingatian elérhetf tbhb autébusz jarattal, villamossal, trolibusszal, valamint az M4 jelzés{i metrdval. A megalldk az
ingatlantol 500 méteren belid gyalogosan kénnyen megkdzekithetdk.

A teriileten jellemzden zdrtsory, elGkert nélkili elhelyezésd, tbbemeletes lakdhézak taldlhatok. Az éplletek épitési
kora tébbségéhen az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetd, A z6ld teriilet aranya a beépftett
terileteken kevesebb, mint 20%, kivéve a kozeli zold parkot (H. ldnos Pal papa tér). A terilet kfzintézményi,
infrastrukturdlis elfatottsdga kivald, az alapelldtast biztositd szolgaltatasok az ingatiantol 1000 méteren belil eférhetdk,
Ateriileten a parkolds megengedett, fizets parkolasi dveztet.

4.2.2. A telekingatlun révid lefrasa;
A telek dsszkdzmi(ives, DNy-i utcafronti téjoldsy, sik felszindi, szabalyos formaji. Kdzvetlen (itkapcsolattal rendelkezik,

bejarata & Nagy Fuvaros utca felé kialakitott.
A telek beépitett, s beépités mérteke megkozelitdleg 85%. A beépitetlen teriilet burkoit belsd udvar, névényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és az izlethelyiség ditaldnos leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épilet feltehetéleg az 1900-as évek elején épiilt, hagyomdnyos tégla épitési
technoldgidval, magas tetds cserépfedéses kivitelben, zdrtsory, elékert nélkiili elhelyezéssel. Homlokzata vakolt,
szinezett, utcai oldalon az emeleti szinteken disztégla burkolattal. A homlokzat jo allapott. Az épiilet pinceszint,
foldszint és 2 emalet szintbeli kialakitasy, klasszikus bérhdz jeltegli, belsé udvaros, tdbblakasos lakdépilet. Az épulet
foldszintién utcai bejdratos Uzlethelyiség kerlltek kialakitdsra. Az épilet dHaga massziv, esztétikai szempantbol
karbantartott, kdzepes dllapoti. A lakéhadz az Onkorményzat tulajdondban all, tarsashazi alapité okirat nem készilt, igy
albetétek sincsenek bejegyezve a foldhivatali adatbazisha.

Az értékeit épliletrész az alaprajzon F2 szdmmal jelélt, faldszinti, utcai bejdratos, 2 bejarati kaputd) baira talélhaté, utcai
bejératos Uzlethelyiség, és/vagy mihely. A helyiség a helyszini szemlekor hasznositas alatt nem alit, utolsé hasznositdsi
formdja, Uveges-képkeretezd mihely és zlethelyiség volt.

Az utca felé két nagyobb ablakkal és egy bejdrati ajtéval rendetkezik, melyek hészigetelS iivegezéssel ellstott
nyildszardk, fém szerkezetben, kiviilrét vagyonvédelmi racesal felszerelve.

Ahelyiség Elitését 2 db. gazkonvektor, hasznalati meleg viz vételi lehetdséget villanybojler biztosit.

Belsd kialakitdsa eldtér, kozlekedd, miihely-uzlethelyiség, konyha mesdd-WC és 2 db. galéria.

A miihely falett fém tartdszerkezetd fa boritdsa galéria keriilt kialakitasra, melyre fém tartdszerkezetre szerelt fa lépcsé
vezet. A galéria feletti beimagasség 1,9 m. Az lizlethelyiség teljes belmagassdga 4,1 m.

A konyha feletti galéria fa szerkezet(, fa tétraval, a galéria feletti belmagasség 1,8 m.

A helyiség 9nalld viz, villany és gdz mérddraval rendelkezik.

A helyiség leromiott, feltjitando &llapoti,

lavdbeni hasznositdsanak legoptimalisabb formdja Gzlethelyiségként, vagy mdhelyként érhetd el.
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4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helylség padozata Fal Alapteriilet Modositd Korrigalt
fm2} ténvezé teriilet [m2] |
Foldszinti utcai bejaratos iizlethelyiség
2m.-ig
eléter finéleum fambéria, 479 100% 4,79
foistte
falfesték
2m.-ig
lambéria,
kzlekeds finéleum ambéria 3,18]  100% 3,18
folotte
fatfestek
dzlethelyiség lindfeum falfesték 14,32 100% 14,32
mithely szfnyegpadio falfesték 12,31 100% 12,31
1,6m-ig
konyha linéleum csempe, felette 8,32 1060% 8,32
falfesték
1,6 m-ig
zuhanyzo - mosdo keramia burkolat csempe, felette 1,20 100% 1,20
falfesték
1,6 m-ig
wC keramia burkolat csempe, felette 0,90 100% 0,50
falfesték
galeria a mihely folott szényegpadlo falfesték 11,31 0% 0,00
galéria a konyha folott - faifesték 7,12 0% 0,00
Osszesen: 63,25 45,02
sz értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?): 45|
Megiegyz2és:
Az alapter(ieti méreteket a kapott dokumentacid és a helyszini mérés alapjan vettik figyelembe.
9
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az érigkbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanidsai (EVS 2016}, a tébbszér madositott 25/1997.
(VIlL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen kesziinek.

Az ériékelés modszerel két f§ kategérigba oszthatok:

- piaci érték alapl mddszerek

- kidltségalapli értékelések

A piaci viszonyokon alapuld madszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgatmi adatokra épiié értékeiés

- hozadéki {vagy mas néven hozamszamitason alapulo} értékelés

Az ertékelést legaldbb kétféle, lehetdség szerint mind a hdromféle mddszerrel ef kell késziteni, Ezt kdvetden értékek és
eltérések elemzése nlapjdn, az dvatossag elvét kdvetve kell az ertékelési szakvélemenyben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelhiztositéki értékre javasiatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakdingatlanok, valamint heépitetien lakotelkek esetében, meghatdrozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési mddszer atkalmazasa is.

5.1.1. Piaci gsszehasonlits adatok elemzésén alapuls modszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakért az értékelendé ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
kdrzethen, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajénlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szitkséges korrekeiokat. Minél kézvetlenebb &sszehasontitasra nyilik lehet8ség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecsiésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgaimuk. Pid.: csaladi hazak,
lakdsok, beépitetlen foldteriietek telkek, sth.

A madszer 8 [épései:

az alaphalmaz kivélasztasa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmadosito tényezdk elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos erték szamitasa

vegs érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
dsszehasonlitasra alkahmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése

® * o o ¢ o »

Az dsszehasenlitas alapidul rendszerint a kovetkezd ténvezdk szolgdlnak:

miuiszaki szempontok

épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktcra
kdrnyezeti szempontok

e 3 & & & 9

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak felhasznélasaval
hataroztuk meg.

10\
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuid értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiaddsok kilonbségéhd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megillapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépései Gsszefoglalva;

1. Azingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

A jGvébeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

J6vébeni pénzfolyamatok feldliitasa haszndlati modonként.

A tékeésitést kamatldh meghatdrozdsa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

U SN

A hozam elvil érték megallapitdsénal alkaimazott kiilénleges megkitések:

A piaci érték meghatarozaséra az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositisat kell elSirdnyozni, figgetieniil a
jelentegi hasznositastdl, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékil hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
eifogadni.

A hitelbiztositeki érték meghatarozasénak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
aronos a legrazdasigosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddéssel lekétotr bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzfdéssel biztositott idStartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl {inflaciotsl megtisztitott) kamatiab alkaimazhatd.

11
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5.1.3. Kohtségalapt értékelési modszer

A kbltségalapu értékmegkodzelités iényege, hogy az ingattan tjra-eléallitasi kéitségébdl fe kell vonni az iddé mulasa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldterilet értékét.

£z a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé |étesitménynél, kirosodott
letesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben atkalmazhatd, ha mas modszer nem 3ll rendelkezésre.

A modszer f8 lépései:

1
2
3
4

a telekérték meghatdrozasa

a felépitmény djraédpitési vagy potlasi kéltségének meghatérozdsa.

avuldsok szamitdsa

a felépitmény Ujra-eldailitasi kéltségébdl az avulas levondsa és a telekértékkel vaid bsszegzése

A foldterilet értékét annak tres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuid modszer, vagy kilGnieges esethen a hozamszamitason alapuld mdédszer szerint,

A potlasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a meglévi
funkciok {de esetleg mas szerkezetek és mdszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossiggal
potolhatdak lennének.

Az jraepitési koltseégben a meglév srerkezetek valtozatlan udjrateremtésének koltségeit kell eliranyozni,
fliggetlenii azok jelentegi hasznosuldsatol.

A potiasi és az djraépitési kbltség egyuttesen: Ojra-eldallitasi kdltség. Az dira-eldallitasi koltségbe kell érteni a
kozmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a villzlkozdsi, a kivitelezési, a beruhdzoi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltseget,

£zeket g koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kel meghatdrozni.

Az épulet Gjra-elGaliitasi kiltségébe az épiietgépészetet és a helsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobitiakat ki kell zdrni.

Az Ujra-elBallitdsi koitség altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti kdliségeibdl vagy annak knyv szerinti ériékébdl indexdidssal levezetett ujra-
elallitasi erték csak kivételes esetben fogadhatd el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven bell! kész{ilt és ha a bekeriilési kaltségeket megbizhatéan dokumentaltdk

- az avulads az idd muldsa miatti értékesékkenés.,

Harom fé eteme:

- a fizikai romlas

- funkciondlis avulds

- kdrnyezeti {piaci} avulas

2
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Az avulasi efemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak,

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet {8 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnyat az
dsszértékhez viszonyftva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hdtralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkez gazdasagilag hasznos telies élettartamokat kell hasznaini:
- varpsi tégla épliletek 60-50 év

- vérosi, szerelt szerkezet{ épiiletek 40-70 év

- kertvdrosi, csaladi haz jellegd épirletek S0-80 év

- ipari és mezbgazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Ar értékelbnek mérlegelnie kell a
o korszer( létesitményadta, a vizsgdlt létesitményhez képest tébbletszolgiltatasait, illetve azokat a korszer(
kovetelmeényeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avulasban szédmba kell venni a kbrnyezetben hekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek
» negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kérnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhazassal teljes mértékben soha nem &llithatd helyre.

Az avulas mértékeét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kel megadni, Szamitdsa torténhet
» becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki szemléletdi avultsdgbecslések utan a funkcionalis és
a kbrnyezeti avelast kiilon kell megbecsi!ni.

a2

Az Ujrs-el@dllitdsi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel nivelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érteék.

A hitelbiztositéki érték mepallapitasanal alkalmazott killdnleges mepkiitések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanzk folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor a kéltségalapt médszer
» elsSsorban ellenGr26 szamitasokra szolgslhat. Kisebb jelentdségl, kiegészitd épiiletekndl, takart létesitményeknél
és mezfgazdasagi l&tesitményeknél alkalmazhaté dnalldan.

Epiilé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasigossiga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében ar Gjradpitési kdltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhaté, az értékelnek a
pétidsi koitséget kelt alkalmaznia.

e Ahitelbiztositéki értékelés soran csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kélisége fogadhatd el,

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt 2 hitelbiztositéki érték megallapitasdra tul kockazatos, és ezért nem atkalmazhato.
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1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26. foldszint Hrsz. 35082

5.2 Az ingatian értékének meghatérozdsa

Piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld madszer

Ertékmodosité tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits
ingatlanl. | ingatlan2. | ingatlan3. | ingatland, |
. . 1084 BUDAPEST, Viil., Kardcsony | VIIL, Baross |[VIL., Népszinhdz ,
az ingatlan cime: Nagy Fuvaros utca ) VI, Vig utca
g Sdndor utca utca utca
26. féldszint
ingatian m vezbse: kivett lakéhaz, utcai bejdratos | utcai bejaratos | utcai bejaratos | utcai bejaratos
8z Ingatian megne ' udvar Uzlethelyiség Uzlethelyiseg Gzlethelyiség {izlethelyiség
ingatlan korr. teriilete {m®) 45 45 16 30 33
kindlat K /tényl.addsvétet T K K K K
kindlat! ar faddsvételi ar [Ft) 22 900 000 10 900 000 24 200 000 194200 000
kin&lat / adasvétel ideje (év, hd) 2021, apr.. 2021. febr.. 2021. apr.. 2021. febr..
fajlagos atapdr (Ft/m%) 508 889 681 250 806 667 587 879
kindlati / eitelt id6 korrekcid -10% -10% -15% -15%
Madositott fajlagos alapar (Ft/mz} 458 000 613 125 685 667 499 597
Usszehasonlitasha vont ingationok révid leirdsa:
Kozelmiltban épllt épilet féldszintién, hdzkGzponti fitéses, utcai  bejdratos,
ingatlan 1. . . L .
portalablakos, jé dllapotd Ozlethelyiség.
190C-as évek elején épiilt lakoépilet fildszintjén, utcai bejdratos, nagy belmagasségy,
Ingatian 2. . . . o
kozepes dllapotu Gzlethelyiség.
| Blaha Lujza tér kozelben, feldjitott, galéridzott Uzlethelység. 20 m2-es elado tér és 19 m2
ngatlan 3. iroda helységgel rendelkezik. Légkondicionalt.
| lan 4 1900-as évek elején épllt lakdépliletben utcai bejdrattal rendelkezd, jelenfeg lakdsnak
ngatian 4. kialakitott, félszuterén, j4 dllapotu tizlethelyiség, 9 nm-es galéridval.
Adatok forrdso: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adotbézis

Ertékmodositd ténvezdk elemzése:

Ertékmodositd tényezdk Osszehasonlits | Osszehasonlitd | Osszehasanlité | Osszehasontits
szempontok részlatezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3, ingatian 4.

épitészeti szempontak alapteriilet 0% -17% -7% -5%
épitészeti szempontok épités ideje 5% 0% 0% 0%
mitiszaki szempontok épulet allapota 0% 5% 3% 3%
miiszaki szernpontok midszaki dHapot -10% -3% -15% -10%
kérnyezeti szempantok ethelyezkedés 5% ~15% -10% -10%
épitészeti szempontok félszuterén 0% 0% 0% 10%
hasznalati szempontok gatériz terilete 5% 5% 0% 3%

osztatlan kdzd
jogi szempontok z ? an kozos -5% -5% -5% 5%

tulaidonban
Osszes korrekcio: -10% ~30% -34% -14%
Korrigait fajlagos alapér: 412 200 429 188 452 540 429 739
Atiagar kerekitve: 430917
Ingatlan szimitott értéke: 19391253 Ft
Az ingation piaci dsszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke fkerekitve):

19390 000 Ft

azay Tizenkilencmillio-haromszazkilencvenezer- Ft .
1
{



1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26. foldszing Hrsz. 35082
T T -

fo—e e

Ertékmeghatarozis hozamszémitison alapuld értékelési médszerrel

{Ft/m*/hé)

Ertékmddosito tényez6k értékelt Osszehasonlitéd | Gsszehasonlité | Osszehasonlité
_ megnevezései ingatian ingatlan 1. ingatian 2. _ingatlan3. |
1084 BUDAPEST,
az ingatlan cime: Nagy Fuvaros |ViiL, Népszinhaz V'lll., Bauer VI, Rékoczi Gt
utca 26. utca Sandor utca
féldszint
hasznosithaté terilet (m’) 45 30 50 22
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K
kin&lati dij / szerz. bérieti dij {Ft/hd) 80000 130000 90 000
kinadlat / szerzGdés ideje {év, hd) 2021. apr.. 2021, apr.. 2021. 4pr..
fajlagos alapar (Ft/m’/ho) 2 667 2600 4091
kindlat / eftelt idd korrekeid 5% -5% -5%
kinalat / eltelt id8 miatt médositott fajlagos alapér
2533 2470 3 BB6

dsszehasonlitdsha vont ingatlanok rovid leirdso:

Ingatlan 1. Féldszinti, utcai bejaratos, galéridzott, kézepes allapoty Gzlethelyiség.
Ingatlan 2. Foldszinti, utcai bejaratos, felgjitott Gzlethelyiség.
Foldszinti, utcai bejaratos, nagy belmagassagy, feldjitott izlethelyiség, feldjitott
ingatlan 3. . o
Uzlethelyiség.
Adatok forrdsa; ingation.com, otthanterkep.hu, sojdt adatbdzis

Ertékmodasito tenyezdk etemzése:

Ertékmodosits tényezk ﬁs_szehasonifté ﬁs.szeha'son!ité Osszehasonlitd

ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapterilet -5% 2% -7%
épllet Allapota 3% 3% 0%
elhelyezkedés -5% 0% -15%
galéria 5% 10% 10%
eltérd miiszaki sflapot -10% -20% -20%
Osszes korrekclé: -12% -5% -32%
Korrigalt fajlagos alapar: 2229 2347 2643
Korr. fajlagos alapdr kerekitve (Ft/m*/ho) 2406
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1084 RUDAPEST, Nagy Fuvaros utca 26. foldszint Hrsz. 35082

Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjabdl hasznos terilet {m?): 45

Bevételek:

Meglévs szerzédések/piaci adatok szerint: 2 406

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1168407 Ft
Kiltségek:

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 35082 Ft
Menedzselési koliségek az éves bevételbdl (%) 3% 35082 Ft
Fetdjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 35082 Ft
Kbltségek tsszesen: 105247 Ft
Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 1064 160 Ft
Takeésitési rata (%) 7,0%

Takesitett érték: 15202 289 Ft
Korrigdlt nettd tokésitett értek: 15202 289 Ft
Korrigalt bruttd tékésitett érték: 19 306 907 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson aiapuld médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
19310000 Ft
azaz Thzenkilencmillio-hdramszaztizezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett slilapotra vonatkozik.



10384 BUDAPEST, Nagy Fuvaros utea 26. fdldszint Hrsz, 35082

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indokidsa

Meghizo téjékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz kivanja hasznaini. Ennek
megfelelfen a szakért8i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatirozdsa, mely érték meghatdrozésdra a piaci
adatokon alapulé dsszehasonlitd elemzéses modszert {6 mddszerként, a hozam alapti modszert ellendrzd médszerként
alkalmaztam.

A kdltség alapi médszer a vagyontdrgy Ujraeldllitdsl koltségebdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést az ingatian piaci-forgalmi értékére vonatkozoan, ezért ezt a modszert nem
alkatmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékeét legjobban az dsszehasonlité adatokon alapuld érték meghatdrozas fejezi ki. A hozam
slapon szamitott érték mérsékeltebl, gyskran alulértékelt arat mutat. Tekintve, hogy az értékelt ingatian Gzleti
ingatiannak minGsil, valamint a két modszer altal kapott érték csak kis mértékben tér el egymastdl, a végsd értéket a
két modszer altal kapott érték 50-50%-0s stlyozasaval hatdroztam meg.

Az atkalmazoit modszerek Maodszer Szémit[g:; ertek Suly [%] Sulyoz{c;:; ertek

ingatlan értéke piaci dsszehasonlité moédszerrel: f6 modszer 19390 000 Ft 50% 9 695 000 Ft
ingatian értéke koltségalapi mddszerrel; nem alkaimazott OFt 0% OF
Ingatian értéke hozamalapl modszerrel: f6 médszer 19310000 Ft 50% 9 655 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 19 350 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve).
19 35G 000 Ft

azaz Tizenkilencmillic-haromszazotvenezer- Ft.

6.2. Likvid érték meghatérozisa

Forgalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem &l kellden hossz( id6 az értékesitésre, vagy kényszer(
okok miatt gyors eladdst kell eszk6zdlni. llyen esetekben jellemzden a kialakult piaci értéknél alacsohyabb értéken
térténik az eladas.

A placi tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsllt piaci forgalmi érték realizéfdsdhoz a megfeleld
intenzitdsu kindlati piacon tartas mellett minimurn 6 hdnap id8szikségletet becsiiliink.

Harom honapon hellli értékesitést célozva, tn. gyorsitott ériékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyerkedésére, miiszaki és funkeionidlis adottsdgaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapon beliili értékesithetdség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 60%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingatian likvid értéke:
Az ingatlan egyeztetett éridke: 15350000 1t
Korrekcio mértéke {levonas): 40%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve): 11610 000 Ft
azaz TizenegymilliG-hatszéztizezer-Ft.



1084 BUDAPEST, Nagy Fuvaras utca 26. féldszint Hrsz. 35082

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecsi6i szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
értekeléséhez a kbvetkezdket szikséges figyelembe venni:

[ ]

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert készilltségben és aflapotban;

az dtadott iratok tanulményozasan tiimenden Jogi természetd vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtpzdsdrdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsa, és ezért felelfsséget nem vallal, Nem vizsgaita az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzésdnak
idGpontjaban az ingatlan haszndlataval kdzvetieniil Hsszeflggd tartozds (k6zizemt dijak, épitményadd, stb.) nem

ill fenn;
az értékelés azon a feltételezdsen alapul, hogy az ingatlan jelenlegl és jovibeni hasznositasaval Gsszefiiggésben a

helyi és orszdgos hatdsigoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziitkséges engedély, jovahagyds
és felhatalmazds rendelkezésre 31, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok;

az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsald tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épitletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok

ielenléte sth.} szakértd nem vallal feleldsséget;
az erték magdhan foglalja az épiletek rendeltetésszer(l hasznalatahoz sziikséges épiletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkizok értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumnentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljdl;

az zltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, Megrendeld dltal térténd
felhasznalds esetén érvényesek.

ezen értékbecslés Ertékeld eldzetes engedéiye nélkiil, sem egyben, sem résreiben nem publikdihats,
megadottdl eltérd célra nem haszndlhaté.

Alufirott LEVELEKI TUNDE (szil.: an.. 1), az OKJ 53-341-01fingationvagyon-értékeld és kézvetits)
végzettséggel rendelkezem, u névjegyzékben szerepelek. tilenem, volamint az Gitalam képviselt vdllalkozds ellen nincs
folyamatban peres eljdrds, nem részesiiftem irdsbeli figyelmeztetéshen szakszeriitlen munkovégzés migtt a
szakigazgatdsi szerv részérdl, szakmailag elismert vogyok, jo referencidkkol rendelkezem.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Bud apest Féviras Korminyhivatals Foldhivatali Flosztily
Bud apest, XT, Budafold 6t 59 1519 Budapest, Fi 415
Nem hiteles tulajdeni lap - Teljes masolat
Megrendels 524rm:8000004/ 1955827202
2021.04.28

BUDAPEET VII1I.XER. Szekiop

Balterilst 25082 helyraizi szam

Nem hiteles tulajdoni lap

108} AUDRPEST VIIT.KER. MNagy Fuvaros wtea 26. “feliilvizagalat alatt”

LRESZ -
Foldréezlet terilete valtozis eldtt: U (m2] torld hatirozat:1292/1/2000 M
Foldrézzlet teriilete valtozis eldtt: 1210 (mZ) :&6rld hatdrozat:1319/1/201F 07
1. 3z ingatlan adatai: . 5
alrészlet adaktok teridlet kat.t. joy. ogztaly adatok
miveléri ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i l%ﬁ kat . jéw
«&? ié" ha m2 k.£ill
. Kivett lakéhaz, udvar 0 1210 L5 0%0
X.RESZ =
™" tula woni hanyad: 1/3 tdérlp hatdrozat: 3UE123/1/2002/02.11,25 &

bejeqyz6 hatdrozat, €rkexési icdd: T962/194571945.10.13

tor %E%’Eaat: 3BSI23/L/2002/02.11 .25

jogoim: oroklés

jogallaz: tulasdonoes %
név H B :
EEACTAN

a.newv i |

aim :

tulajden: haoysd: 273
bejegysd hatarorat, érkezésmy
yegoim: 1991, évy MENITI. tw.
jogallis: tulajdones

név: VIII. KER. CWKORMBHYZAT

oim: 1082 BUDAFEST VIII.KER. Bsross abca 65-67
% R,

Nem hiteles tulajdoni lap

Y

4. tulajdoni hanyad: 1/3
be jegyté hatarozat, érkesézi
jogcim agyeszég
jogcim: adisvétel
jogallae: tuolajdenoz
név: VIYI . KER. (".'*NKORMP'NYE%}‘
cim: 1082 BUDAPEST 'JEII.KEE. 'fﬁ%}rosz utca 65-67.

T

T OLRESZ
. . . roER
™ bejegyid hatarozat, ezgfz‘fga b 9627194571945 10,23

torléd hatarezat: 197275/172003/03 .06 .05%

Srvagyl 109
vtaléz: IX /1.
Jegozal t: ELe

nésw

Ex .NEV:
a.néw
cim

Folvtatd a kbvetkezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

19

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles mlaloni lap

Nem hiteles nlajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni Jap Nem hiteles tulagdoni lap

Budapezt Fovire: Kormanyhereataia Foldhesatai Foosatily
Budapest, Xi | Budadok: ur 39 1519 Budapest, P§ 415
Nent biteles fulajdoni Iap - Teljes ntasolat
Mogrendebfs 12ame30000404/ 1 95582/2021
2021.048 .28

BUDATEST VIII.XER. Szektor

Belternlet 35082 helyrajzi szam

Nem hiteles nilajdoni lap

Folviata az e¥izd lapraol

OLRESZ
. bzjegyzo hatarozat, Srkezesl rdd: G296671/ 2053711 081X
Veze ték Jog
12 ml nagyzmagu teruletre vonatkezoan, VMB-150/20L11.

Jogesult
fes: ELMT HALOZATI HFT .
zim Li:l PODRPEST WITI KER. Vacy ut 7I-74. .

#hejeqyzo hatarozat, srkezisi sdd: $2LES/17201301F.0%.13

Ul3 =zamd alzé foku ingatlan-nyirlvantartasy hatarowat ellen.

togosult
nes, INTERNETIND KFT,
cam 0 1URd BUDAFEST Jézaef korat &3 Ty

torls hatiferat: 104996/1/2013/12 06

i,

20

Nem hiteles tulaont lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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LI-VHI jeli zartsori beépitésii, nagyvirosias lakdteriilet épitési dvezeteinek részletes
eldirdsai

22.§

(1) Az L1-VII jeldi épitési tvezetek teriileten

a) Az éplletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcio [étesitése, illetve ezek vegyes alkalmazdsa esetén - az LI1-VHI-5
kivételével — elérheti a 100%-ot.
b) A felsO szintek beépitési mértéke, a mar meglévo épiiletek utolagos udvarlefedése

esetének kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket.

c)” Az épitési dvezet teriiletén [étesitendd G lakohdzban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épillet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakithato
¥ s Ty . . . 2
ki, a brutt6 kereskedelmi céld szintteriilet legfeljebb 1.000 m~ lehet.
d) Az Ovezetekben létesithetd, lakofunkciot nem tartalmazd kozintézményi és
szallasjeliegl intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tabldzatban
meghatirozott mériéktd! eltéré lehet, foldszinti beépités elérhett a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VII-5 jelli épitési Ovezet
kivételével.
€)' “Meglévé tetétér — kizarolag a meglévd tetdsikok megtartasaval — beépithetd, de az

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

f)'" alapfokt onkormanyzati feladatokat ellté intézmények esetén az épitménymagassag
I. szam( tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni, A

csatlakozasndl az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2)'"Az épitési ovezetek terilletén a telkek és az épitmények kialakitdsira vonatkozo
paramétereket a |. szamu tablazat tartalmazza,

1. sz, tabldzat

;t i;g}:?e @ telek megengedett az éphlet megengedett
fegkisebb kialakithatd leghagvobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
beépi- ferepszing
o s | il mocs beépitési | szintlerileti alatti | ztldfelileti S .
Ll !:::sé terilete | szélessége méndke | mutatdja | beépitési | mertéke ¢pitménymagassaga
mértéke
m’ m % o/ m’ % % m
65 4.00 &5 15
ARZIN!
LI-VII Z 500 18 75 $4.50 1ogt o] I6.0 23.0
- < 60 3,50 83 15
L1-VIH- 4 { N
i 1H-2 Z 500 I8 $T5 5 4,00 IOOEU 0(” !6,0 23.0
. 60 3.50 85 15
LI-VII-3 z 500 18 $75 & 4,001 e ol 14.0 19.5
60 3,50 80 20
-V :
L1-VIi-4 zZ 560 18 70 $4.00 1ooit! ol 12,5 16.0
. - 50 3,50
A-VUHLS 4 .
LI-VUL Z 300 18 75 s 4.00 Y 20 12.5 19.5

" Modositotta a ES2015.(HL 3y onk rendelet 100§, hatdlyos 2015, aprilis 34161
" Megatlapitotta az 50/201 1. (IX.19.) 6nk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba 1ép 2011.10,19-én
" Maodasitotla a 872014 (X1L05 3 onk. rendelet 9.8 (1) behe sdése, hatalvos 2014 december

2 Madositons a 482014 (X105 ) tink. rendelet 9.8 1 21 hehesdese hatddyos 2014 december

03
" 12/2008. (I11.18) s2. 6nk. rendelette] modosult rész
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FOTOMELLEKLET:

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 26.

ingatlanerteke hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

05. homiokzati nyitaszard




FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.bwu
1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 26.

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

PRI

9

09. koéziekedd

10. konyha

11. vizdra

12. mosdo - zuhané

24
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 26.

13. WC

15, konyha folotti galéria ' 16. villanybojler

i
i
i
H
:
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Foldrajzi térkép:

&
-
£

| 1084 Budapest, Nagy Fuvaros utca 26.

R
# N N
A vizsgilt ingatlan m{hold felvétele
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