Budapest Févaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének f ? A 4
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ‘

El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. sz. napirend
ELOTERJESZTES
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 2021. szeptember 15-i
tilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL., Déri Miksa utca 6. szam alatti, foldszinti, hatarozatlan idére
sz016 bérleti joggal terhelt egyéb helyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi
ajanlat jovahagyasara

El6terjeszto:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Ott6 igazgatdsagi elndk
Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvéanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasdhoz egyszerli szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkorméanyzat (a tovabbiakban: Onkorméanyzat) a
tulajdonéaban allé Budapest VIII. keriilet, Déri Miksa utca 6. szam alatti, f6ldszinti, 34938/0/A/3
helyrajzi szimon nyilvantartott, 84 m? alapteriiletii, 2.023/100.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé
helyiségre vonatkozéan hatarozatlan idére szolo bérleti szerzédést kotott Alpar Péterné egyéni
vallalkozéval (székhely: 1084 Budapest, Déri Miksa utca 6.; vallalkozoi igazolvany szdma: ES-
072256, addszam: 40745190-2-42; nyilvantartasi szama: 4580692) 2000. aprilis 11. napjan. A
helyiség bérleti szerzodést felek 2013. december 10. napjan modositottak a bérleti dij tekintetében.
Bérlo a bérleményt kereskedelmi tevékenység céljara vette bérbe.

2021. majus 6. napjan Alpar Péterné vételi szandéknyilatkozatot nydjtott be. A vételi kérelemhez
sziikséges mellékleteket (nullas bérleti dij igazolast, hitelesitett bérleti szerzddést) 2021. majus 17.
napjan csatolta hianypoétlas keretében.

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Csarnok negyed keriiletrészében, a Déri Miksa utca és a Tolnai
Lajos utca talalkozasanal Déri Miksa utca 6. szam alatt talalhatd, a Rakdczi téri csarnok
szomszédsagaban. Az utcai bejarattal rendelkezé helyiség papir- és dekoracidés anyagok
kereskedelmére szakosodott tzlethelyiségként funkcidnal, egybenyitva a 2. albetét szamu
magantulajdont ingatlannal. Az egybenyitast bérlé az 6nkormanyzat hozzajarulasaval végezte el.
Az ingatlan nagyméretii portdl ablakokkal rendelkezik. Fiitése hazkdzponti rendszer(,
lemezradiatoros hélead4ssal, a hasznélati meleg viz biztositasa villanyboylerrel megoldott. Onallé
villany-, és gazmériorakkal rendelkezik. Az egyéb helyiségben mosdo, zuhanyzo és WC talalhatd,
belmagassiga 3,3 m, j6 miszaki és esztétikai allapota.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést a Hesztia 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) készitette el 2021.
jinius 8-4n, az ingatlan forgalmi értékét 42.480.000,- Ft 6sszegben (505.700,- Ft/m?) allapitotta
meg. A megallapitott forgalmi értéket a fliggetlen igazsagiigyi szakértd (Bartfai Laszlo) 2021.
junius 15. napjan jovahagyta.

A nem lakas célu helyiség esetében a vételar a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz

42.480.000,- Ft.
: ERKEZETT é&ﬁg
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Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint. Az éptilet nem szerepel a bontasra kijelolt
ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakasok és nem lakas céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésre kijelélésre kertiltek.

A Budapest VIII. keriilet, Déri Miksa utca 6. szadm alatti, 84 m’ alapteriiletii egyéb helyiség
esetében, a 48 albetétbdl allo tarsashazban 2 db dnkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez
23.169/100.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzodés mddositasaval egyidejlileg keriilt meghatérozasra,
megallapitidsanal csokkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztdi drindexnek megfeleld.

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

2021. évben érvényes havi nett6 bérleti dij Gsszesen: 89.951 Ft
A vizoéraval rendelkez6 albetét havi kozos koltsége: 47.685 Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 3,1 % inflaciéval szamolva): 12.431.388 Ft
10 évre szamitott kozos koltség (atlag ,3,1 % inflacioval szamolva): 6.590.152 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 5.841.236 Ft
Forgalmi érték: 42.480.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij sszegét, az elidegenités az Onkorményzat
részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti
dijbol 10 éves idétartam alatt varhato.

A Rendelet 6. § alapjan: A 3 éven til bérbe adott nem lakas céljara szolgald helyiségek —
amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjan az
elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem {itk6zik — tovabbi koriilmények
vizsgalata nélkil elidegenithetoek.

A benyujtott iratok alapjan megéllapithato, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrol sz616 2011. évi
CXCVIL. térvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathatd szervezetnek mindsiil. Az OPTEN
Cégnyilvantarto tanisaga szerint a tarsasag ellen végrehajtasi-, csdd- és felszamolasi eljaras nincs
folyamatban.

Fenti ingatlan tekintetében az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgald
helyiségek elidegenitésének feltételeirél szolo 32/2013. (VIIL.15.) &nkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: Rendelet) 5. §-4ban meghatarozott elidegenitést kizar6é okok nem allnak fenn.

Targyi elGterjesztés a Bizottsag 2021. augusztus 25-én mar targyalta, és az elGterjesztés
kiegészitését kérte a teriilet fejlesztésére vonatkozdan. A tajékoztatas kiegészitése érdekében
megkerestiik a Rév8 Zrt-t. A Rév8 Zrt. allasfoglalasa szerint:

A helyiség elidegenitése az Onkorményzat szimara eldnyds, ennek ellenére az értékesitést jelenleg
nem javasoljuk, rekintettel arra, hogy a Déri Miksa utca és az ingatlan kornyezetének rovid idén
beliili felujitasara keriil sor. A megujulo kérnyezet a kérnyékbeli, bérbeadas utjan hasznositott
ingatlanok bérleti dijainak feliilvizsgalatat fogja eredményezni, a modosulé bérleti dijak pedig
varhatoan az elidegenités megtériilésére is jelentds kihatassal lesznek.

A Déri Miksa utcaban a tervezett felijitasok elkésziiltéig az ingatlanok értékesitése azért sem
Javasolt, mivel a beruhdazasok elkésziiltél kovetden a kornyezd ingatlanok forgalmi értékének
Jelentés valtozasa varhato.

Fentiek alapjan nem javasoljuk az ingatlan-nyilvantartasban a 34938/0/A/3 helyrajzi szamon
nyilvéntartott, természetben a Budapest VIII. Déri Miksa utca 6. szam alatti, 87 m” alapteriiletii
ingatlanra vonatkozo eladasi ajanlat bérl6 részére torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt
forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak
megfeleld, azaz 42.480.000 Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.




Hozzéajarulé dontés esetén az eldterjesztéssel kapesolatban hozott 103/2021. (VII. 25.) szami
hatarozat visszavonasa sziikséges.

Kérjiik a Tisztelt bizottsagot, hogy az elidegenitéssel kapcsolatos déntését meghozni szivesked;jék.
II. A beterjesztés indoka

A helyiség elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
¢s Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A déntés célja a hosszii tavi vagyongazdalkodasi iranyelvekben megfogalmazottak teljesitése,
altalanos vagyongazdalkodadsi elv, hogy a Déri Miksa utcaban a tervezett beruhdazdasok miatt az
lizlethelyiségek értékesitése nem javasolt.

A déntés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel. A dontés az Onkorményzat szdméra
kedvezd, mivel a helyiség tovdbbi bérbevételébdl bérleti dij bevétele szarmazik az
Onkormanyzatnak.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A KépviselO-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabélyzatar6l szolé Budapest Févaros
VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testillet 36/2014. (XI. 06.) énkormanyzati
rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s Kozteriilet-hasznositési Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szolo 66/2012. (XII. 13.) oénkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja
alapjan az 500 millié Ft-ot meg nem haladd értékli vagyon tulajdonjoganak &truhazéaséaval
kapcsolatos dontés a Képviselé-testiilet Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-
hasznositasi Bizottsdga hataskorébe tartozik.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl sz616
1993. évi LXXVIIL torvény 52. § (2) bekezdése alapjan: ,,A vételar megallapitasakor a forgalmi
értékbdl le kell vonni a bérlonek a lakasra forditott €s meg nem téritett értékndveld beruhdzasainak
az értékét. 60. § Ha az 6nkormaényzati, illetéleg az 4llami tulajdonban 1év6 helyiséget az e térvény
alapjan el8vésarldsra jogosult veszi meg, a vételar mértéke a helyi forgalmi értéket nem haladhatja
meg.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szol6 32/2013. (VII. 15.) dnkorményzati rendelet (a tovdbbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a helyiség elidegenitésével kapcesolatos tulajdonosi jogokat a Képvisels-
testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatérozott
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest J6zsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szol6 rendeletben meghatarozott értéket meg nem
haladoé forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag, ezen
értéken felul a Képviselo-testiilet dont az elidegenitésrol €s az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba
dont adasvételi szerzddéssel, annak modositasaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben,
kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fliggetleniil a Képviseld-testiilet
hataskore.”

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott elovasarlasi jog alapjan
értékhatartol fuggetlentil a bérld vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités eldtt
vizsgalni kell és az elidegenitésrol és a vételarrdl szolo eldterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilonosen
az eldterjesztésté]l szamitott 5 éven beliil bérbeadott helyiségek esetében a kozds koltséggel




csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven til bérbeadott helyiségek esetében 10 évre
szamitva.

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

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzodés alairasaval
egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevo a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles
a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, Ggy a vevo meglévo
bérleti szerzddése alapjan tovéabbra is a helyiség bérloje marad.

Az egyes allami tulajdonban 1év6 vagyontargyakrol sz6lo 1991. évi XXXIIL térvény 39. § (2)
bekezdése értelmében: ,,A févarost a keriilet, a keriiletet a févaros tulajdondban levd ingatlan
tekintetében elévasarlasi jog illeti meg.”

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvaros Képviselo-testilletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi ¢és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ..../2021. (IX. 15.) szamu
hatarozata

a Budapest VIII. Kkeriilet, Déri Miksa utca 6. szam alatti, 34938/0/A/3 helyrajzi szamon
nyilvantartott egyéb helyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat
jovahagyasarol

A verzio

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag tgy dont, hogy
1.) visszavonja a 103/2021. (VIII. 25.) szamu hatarozatat.

2.) hozzajarul az eladasi ajanlat bérl6 — Alpar Péterné egyéni vallalkozo (székhely: 1084
Budapest, Déri Miksa utca 6.; vallalkozdi igazolvany szama: ES-072256, adoszam: 40745190-
2-42; nyilvantartasi szama: 4580692;) részére torténd kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartasban
a 34938/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvéantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Déri
Miksa utca 6. szam alatti, foldszinti, 84 m” alapteriiletii, nem lakas céljra szolgalo helyiség
vonatkozasaban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott 42.480.000 Ft Osszegli vételar
kozlése mellett.

2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildésére, valamint az adasvételi
szerzOdés megkdotésére.

Felelos: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatérid6: a 2. pont esetében: 2021. oktéber 31.

B verzio

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy
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1.) fenntartja a 103/2021. (VIIL. 25.) szamu hatarozatat, és nem jarul hozza az eladasi ajanlat bérlo,
Alpar Péterné egyéni vallalkozo (székhely: 1084 Budapest, Déri Miksa utca 6.; vallalkozoi
igazolvany szama: ES-072256, addszam: 40745190-2-42; nyilvantartasi szama: 4580692;)
részére torténd kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartasban a 34938/0/A/3 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Déri Miksa utca 6. szam alatti,
foldszinti, 84 m?* alapteriiletii, nem lakés céljara szolgalé helyiség vonatkozasaban a forgalmi
értékbecslésben meghatarozott 42.480.000 Ft 6sszegli vételar kdzlése mellett.

2.) felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jézsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti tdjékoztatas bérld részére torténé megkiildéséhez.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatdridé: a 2. pont esetében: 2021. oktober 15.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel
modjéra: a honlapon.

Budapest, 2021. szeptember 7.
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Kovaces Otto
igazgatdsagi elndk

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
LEIRTA: MEZEI IREN REFERENL,,)@@//"'
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszam: 01-06-772360
Adoszam: 22244837-1-42

Iroda:
1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. foldszint 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES
N\

1084 BUDAPEST, Déri Miksa utca 6. foldszint

szam alatti egyéb helyiségrdl. _{o\‘ U’Voﬁ'\.
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Hrsz.: 34938/0/A/3 4 a0 )
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Deripkere?”

Készitette:

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld

Engedély széma: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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1084 BUDAPEST, Déri Miksa utca 6. foldszint Hrsz. 34938/0/A/3

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X  nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapito okirat (kivonat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X




1084 BUDAPEST, Déri Miksa utca 6. foldszint Hrsz. 34938/0/A/3

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzZO

Megbizd neve

Megbizé cime

. Alpdr Péterné ev.
: 1084 Budapest, Déri Miksa utca 6.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szém, varos)
Utca, hdzszam
Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: 1084 BUDAPEST
: Déri Miksa utca 6. foldszint
: 34938/0/A/3

. egyéb helyiség
: uzlethelyiség

Alaprajzon és Tarsashazi alapité okiratban 3. jell

ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott maodszere: . piaci sszehasonlité- és hozamalapu maédszer
Ertékesithetgsége: : atlagos (kiegyensulyozott piac)

Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés forduldnapja:
A szakvélemény érvényességi ideje:

: 2021. majus 26.
: 2021. majus 26.
: 2021. november 22.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés
fordulénapjén, per- és igénymentesen, kerekitve

42 480 000 Ft

azaz

Negyvenkettomillié-négyszaznyolcvanezer-

Az ingatlan becsult fajlagos piaci-forgalmi értéke az

505 700 Ft

értékelés fordulénapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve .., Otszazétezer-hétszaz Ft .

Az eszmei hdnyadhoz tartozo telek piaci-forgalmi értéke az 5 660 000 Ft

értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve azaz Otmillig-hatszizhatvanezer- Ft .

Az ingatlan becsuilt likvid értéke az értékelés fordulonapjan, 27 610 000 Ft

per- s igénymentesen, kerekitve (forgalmi érték 65%-a) " Aar Huszonhétmillié-hatszsztizezer- Ft .

A megdllapitott értékek brutto értékek. &F
Készlt: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban K 4 6
’ ; SN TUNAS ©.% o0
201 JON 15, Vi 2 N ALY
e YTy T ‘& Készitette, 4 /( by 22,
A becs Ul forgaimi éridki |‘> nQ\ © e ” Y:)
- EQyeTgTE (e é‘ Leveleki Tinde = % = %7
R % ’1 ’.‘ P &/ ingatlanvagyon-értékelé * - ©
3 ‘jb}ff::naf‘\t’_‘—\‘if‘ei Tel.: + 36 70 330 5909

Budapest, 2021. junius 8.
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TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

: Budapest Jozsefvérosi Onkorményzat 1/1 hényad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

. forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
¢ A

: 180-360 nap

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest,

. Or u. 8.) Megbizasi keretszerzddése alapjan az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozdsa, értékesités céljabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan terilete (tulajdoni lap szerint) 84 m’

Telek terllete (tul. lap szerint) 959 m’

Egyéb helyiség redukalt hasznos alapteriilete 84 m’

Védettség : nincs

Kozmdvesitettség . viz, villany, gaz, csatorna

Ovezeti besorolas

Eszmei hanyad

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet
Bels6 mdszaki allapot

: L1-VIlI-1 jelli varosias lakdovezet
: 2023/100000

19,40 m’

: kozepes
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1. ELOZMENY

Megbizé neve: Alpar Péterné ev.

A Megbizé megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékeldt az aldbbi ingatlan
értekelésével:
1084 BUDAPEST, Déri Miksa utca 6. foldszint

2. ASZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasdhoz valt sziikségessé.
Ennek megfelelGen, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre allg, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszorosen madositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megbizd képviseletében: Alpar Péterné
Ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az ingatlan dllagat, miszaki funkciondlis jellemz8it és mas
értékbefolydsold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusd és jellegli ingatlanok dltaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéeken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 BUDAPEST, Déri Miksa utca 6. faldszint
Ingatlan cime (természetbeni): 1084 BUDAPEST, Déri Miksa utca 6. féldszint
Helyrajzi szama: 34938/0/A/3

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): egyéb helyiség

Jelenlegi hasznositdsa: uzlethelyiseg

Tulajdoni lap szerinti alapterdilet : 84 m’
Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korl egyez@sége a rendelkezésre allo dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

Sziikebb teriilet bemutatdsa:

Tévolsdga Budapest varoskozponttdl:
Ovezeti besorolsa:

Beépitettség jellemzdi:

Z6ld teriilet ardnya:

Kérnyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:

Elhelyezkedés: Budapest pesti oldalan fekszik
Varos (kertlet): Budapest VI,
Vérosrész: Csarnok negyed

cca. 2,5 km

nagyvarosias lakoovezet

2artsorl beépités  elbkert nélkili elhelyezés

kevesebb, mint 10%

lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgaltatd létesitmények,
intézmények

gépkocsi, autdbusz, villamos, trolibusz, metré

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jarddzott
Utca forgalma: alacsony

Infrastruktira: j6

Parkolasi vezet: fizetd

A telek dltaldnos jellemz6i:

Elektromos héalozat:
Vezetékes viz kozm:
Vezetékes gaz kbzm(:
Csatorna:

Ovezeti besorolds:
Beépithetdség:

Beépitési mad:

Eplilet magassag:

ElGirt zoldfelllet aranya:
Szintteriileti mutato:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Novényzet:
Kérnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett hdlézat
kiépitett hdlozat
kigpitett hdlozat
kiépitett halozat
L1-ViI-1 jeld vdrosias lakoovezet
terepszint alatt 75%, terepszint felett 65%
zartsory, elékert nélkili
min. 16, max. 23 m.
15 %
4 m2/m2
kézvetlen utkapcsolat
szabalyos téglalap
DK-i  és DNy-i utcafronti tajolast,  sik felszindi
nincs
nem vélelmezhetd

Epiilet dltalénos jellema6i:

Funkcié:

Epulet jellege:

Az értékelt ingatlant befogado épulet szintbeli
kialakitdsa:

Alapozas:

Fuggdleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordo szerkezet:
Tet&szerkezete:

Tetéfedés:

Epiilet homlokzata:

Lift:

Epulet fizikai dllapota:
Uzlethelyiség:

Egyéb:

lakéépulet
1900-as évek kozepére tehetd
zart |épcsbhdzas, tobblakasos lakohaz

alagsor, foldszint és 5 emelet

beton savalap

vasbeton vézszerkezet, tégla kitolté falazat

feltehetdleg vasbeton gerendas kozbensd fodém, és fa zarafédém
fa szerkezet( magas tetd
sikpala fedés

vakolt, szinezett

van

kozepes

van utcai bejaratos
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Az egyéb helyiség adatai:

Elhelyezkedés:

Tajolas (lakészobak):
Benapozottsag:

Bruttd hasznos teriilete:

Redukalt hasznos teriilete:

Belmagassag:

Fiitési rendszer:
Haszndlati meleg viz:
H6 leaddk:

H(tés:

Homlokzati nyilaszarak:

Bels6 terek felliletképzése:

Belsé terek burkolata:
Onallé mérdorak:
Elektromos hélozat

Viz és csatorna rendszer
Gaz szolgaltatés

Extra felszereltség:

Egyéb:

| MUiszaki allapot:
Esztétikai dllapot:

foldszint bejarata utcarol nyilik
D-i
io
84 m’
84 m’
étlagosndl magasabb 33 m.

hazkozponti rendszeri atalanydijas elszamolassal
villanybojler
lemezradiator
nincs klima
hagyomanyos tivegezési fém tokozatu portalablakok
és bejarati ajto
falfesték és csempeburkolat, kevés lambéria
keramia jardlap
viz: nincs villany: van gaz: van
kiépitve miikédoképes
kiépitve mikodoképes
kiépitve miikédéképes
neoncsdves mennyezeti vilagitds
a szomszédos 2-es szamu albetéttel egybenyitva, Uzlethelyiségként hasznositott

kdzepes
jo
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4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
Budapest VIIl. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvS kerllete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a kerileti
6nkormanyzat is hasznal: Jézsefvaros. A keriiletnek korabban 4 varosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanmez6 (egy része),
Kerepesd(ilé és Tisztvisel6telep), de a Fvdrosi Kozgyllés a varosrészeket rendezd 2012, december 12-i rendeletében
Ujraosztotta a keriletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Terlilet 6,85 km?, lakosainak széma: 76 916 f6 (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keriiletében, "Csarnok negyed" varosrészben, stlir(i beépitettségli, nagyvarosias
lakdévezetben, a Déri Miksa utca és a Tolnai Lajos utca taldlkozésanal, a Déri Miksa utca 6. szam alatt fekszik. Az
ingatlan gépkocsival megkodzelithetd a Népszinhaz utca - Tolnai Lajos utca Utvonalon, melyek megfelel6 minéség( szilard
ut- és jardaburkolattal rendelkeznek., Az értéket ingatlan a Rakdczi téri csarnok szomszédsagdban taldlhato.
Tomegkozlekedéssel az ingatlan elérhetd tobb autobusz jarattal, villamossal, trolibusszal és az M4 jelzés( metroval. A
megallék az ingatlantol 300-700 méteren belil gyalogosan kénnyen megkozelithetk.

A teruleten tobbségében zértsord, elGkert nélkuli elhelyezésd, tobbemeletes lakohazak taldlhatok. Az épliletek épitési
kora az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetb. A z6ld terlilet ardnya kevesebb, mint 20%. A teriilet
kozintézményi, infrastrukturalis ellatottsaga kivald, az alapellatast biztosito szolgaltatasok az ingatlantol 1000 méteren
beliil elérheték. A terileten a parkolds megengedett, fizetd parkolasi Gveztet.

4.2.2. A telekingatlan révid leirdsa:
A telek osszkozmives, DK-i és EK-i utcafronti tdjoldsy, sik felszinG, szabdlyos téglalap alaku saroktelek. Kozvetlen
utkapcsolattal rendelkezik, bejdrata a Déri Miksa utca feldl kialakitott.
A telek beépitett, a beépités meértéke megkozelitSleg 80%. A beépitetlen tertilet burkolt hatso udvar, névényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és az egyéb helyiség Gltaldnos leirsa:
Az értékelt ingatlant befogado épilet feltehetdleg az 1900-as évek kozepén épult, vasbeton tartészerkezetes épitési
technologidval, tégla kitolto falazattal, magas tetds sikpala fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, kbzepes
allapoti. Az éplilet pinceszint, foldszint és 5 emelet szintbeli kialakitasu, egyszer(i vonalvezetés(, zart lépcséhazas, hatso
udvaros, tobblakdsos lakoépllet. Az épllet dllaga jo, esztétikai szempontbdl kozepesnek mondhato.

Az értékelt ingatlan a tarsashazi alapito okirataban 3. szammal jel6lt, az alaprajzon a 3. jel(, foldszinti, utcai bejératos,
"egyéb helyiség" megnevezésli. Utcai bejdrattal rendelkezik, mely a Déri Miksa utca feldl nyilik. Az ingatlan a helyszini
szemlekor a szomszédos 2-es szamU albetéttel egybenyitva, papir- és dekoraciés anyagok kereskedelmeére szakosodott
Uzlethelyiségként funkcionalt.

Az ingatlan jol benapozott, nagy méretli portal ablakokkal rendelkezik. Fiitése hazkézponti rendszer(, lemezradiatoros
hé leadéssal, a hasznalati meleg viz biztositasa villanybojlerrel megoldott. Onéllé villany és gdz méréoérakkal rendelkezik.
Az egyeéb helyiségben mosdo, zuhanyzo és WC taldlhaté a viz és csatorna rendszer, a gdz, valamint az elektromos
hélézat miikodéképes allapotu.

Az egyéb helyiség jo miiszaki és esztétikai allapoty, jovébeni hasznositasdnak legoptimalisabb formaja a jelenlegi
funkcié megtartdsaval érhetd el.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Mddositd Korrigalt
[m2] tényezd teriilet [m2] |
Foldszint 3.
eldadoterem kerdmia jérélap falfesték 36,70 100% 36,70
targyald kerédmia jérolap falfesték 15,30 100% 15,30
targyalod kerdmia jarolap falfesték 22,40 100% 22,40
2 m-ig
S b lambéria,
ruhatar keramia jarélap il 5,36 100% 5,36
felette
falfesték
1,4 m-ig
el6tér kerdmia jardlap |csempe, felette 1,80 100% 1,80
falfesték
2 m-ig csempe,
zuhanyzo keramia jarolap felette 1,60 100% 1,60
falfesték
1,4 m-ig
wWC kerdmia jardlap |csempe, felette 1,20 100% 1,20
falfesték
Osszesen: 84,36 84,36

Az értékelés sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]:

| 84,0}

Megjegyzés:

Az alapterlleti méreteket a kapott dokumentacic és a helyszini mérés alapjan vettik figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés mddszere

Az értékbecslések a TEGOVA uUtmutatd elvei és madszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbsz6r modositott 25/1997.
(VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elbirtaknak megfeleléen készilnek.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatdk:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapuld modszerek ket f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épuld értékelés

- hozadéki (vagy més néven hozamszamitason alapulo) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kévetSen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt all6 lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében, meghatérozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értékelend§ ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcickat. Minél kdzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakdsok, beépitetlen foldteruletek telkek, sth.

A modszer 6 |épései:

az alaphalmaz kivalasztasa

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatdrozasa

értékmaodosito tényezék elemzése

fajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitasa

vegso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgdlnak:

miszaki szempontok
épitészeti szempaontok
hasznélati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kérnyezeti szempontok
jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznaldsaval
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapuld ériékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild
kiadasok kilcnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.
Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta

jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.
lévébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati médonként.
A tokésitési kamatlab meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

o L

A hozam elv( érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatarozasdra az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat kell elGirdnyozni, fuggetleniil a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelel6en a legmagasabb jelenérték( hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznilatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzGdeéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotol megtisztitott) kamatléb alkalmazhato.
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5.1.3. Kéltségalapti értékelési modszer
A kéltségalapt értékmegkozelités Iényege, hogy az ingatlan ujra-eléallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 muldsa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterllet értékeét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt Iévé létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:

1 atelekérték meghatarozasa

2 afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3 avulasok szamitasa

4 afelépitmény Gjra-el8allitasi koltségeébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald Gsszegzése

A foldterilet értékét annak ures dllapotban valé értékelésével kell megéaliapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapuldé modszer, vagy kiltnleges esetben a hozamszamitdson alapuld mddszer szerint.

A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévd
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni,
fuggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.

A potlasi és az Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az Gjra-elallitdsi koltségbe kell érteni a
kozmdvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet Gjra-el6allitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség dltalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-
el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belll késziilt és ha a bekerllési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés.

Harom f6 eleme:

- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kornyezeti (piaci) avulas
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Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek ardnyat az
dsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:
- vérosi tégla épliletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetli épliletek 40-70 év
- kertvérosi, csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év
- ipari és mez6gazdasdgi épliletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
e korszer( létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatdsait, illetve azokat a korszer(i
kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kérnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhazassal teljes mértékben soha nem allithato helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitdsa torténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miiszaki szemlélet(i avultsdgbecslések utan a funkcionalis és
a kérnyezeti avuldst kiilén kell megbecsiini.

Az Ujra-elGallitdsi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megéllapitdsanal alkalmazott killonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatérozasakor a kéitségalapi maodszer
o elsdsorban ellendrz6 szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségd, kiegészitd éplileteknél, takart létesitményeknél
és mezdgazdasagi létesitményeknél alkalmazhato énalldan.

Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékel6nek a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

e Ahitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansdg miatt & hitelbiztositéki érték megallapitasdra tul kockdzatos, és ezért nem alkalmazhato.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatérozdsa

Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

Foldszinti teriilet

Ertékmodosité tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4.
1084 BUDAPEST,
"1 VL., Déri Mik: A 4 Viil,, Bé i
az ingatlan cime: Déri Miksa utca 6. ¢ DEFENION VIIL., Jézsef utca| VIIl., Matyas tér Bt
sy utca utca
féldszint
" Uzlethelyiség utcai bejaratos | utcai bejaratos | utcai bejaratos | utcai bejaratos
R i) IO i foldszint Uzlethelyiség Uzlethelyiség tzlethelyiség Uzlethelyiség
ingatlan korr. terilete (m?) 84 147 108 44 60
kinalat K /tényl.addsvétel T K K K K
kindlati &r /adasvételi ar (Ft) 80 900 000 64 000 000 28 000 000 32 900 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2021. apr.. 2021. dpr.. 2021. marc.. 2021. marc..
fajlagos alapar (Ft/m?) 550 340 592 593 636 364 548 333
kindlati / eltelt id6 korrekcio -15% -15% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 467 789 503 704 572727 493 500

Osszehasonlitésba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. 1950 el6tt épult térsashdz foldszintjén, utcai bejaratos, jo dllapotu Uzlethelyiség.
Ingatlan 2. 1950 eldtt épiilt tarsashaz foldszintjén, utcai bejaratos, kozepes allapoti Gzlethelyiség.

I 1900-as évek elején épiilt lakoepulet foldszintjén, utcai és udvari bejarattal rendelkezé,
ingatian 3. nagy belmagassagu, kozepes éllapotu Uzlethelyiség.
: . 1900-as évek elején épilt lakéépilet foldszintjén, utcai bejdratos, vendéglatdsra
REBUA: kialakitott, jo dllapotu Gzlethelyiség.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmodositd tényezbk elemzése:

Ertékmodosito tényezék Osszehasonlitd | Osszehasonlitéd | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.

épitészeti szempontok alapteriilet 10% 5% -10% -5%
miiszaki szempontok belmagassag 0% 0% 0% 0%
miszaki szempontok muiszaki allapot -5% 10% 5% 5%
kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 0% -5% -10% 0%
épitészeti szempontok két bejarat 0% -5% 0% 0%
Osszes korrekcié: 5% 5% -15% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 491179 528 889 486 818 493 500
Atlagér kerekitve: 500 096

Ingatlan szamitott értéke:

42 188133 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitéo mddszerrel meghatdrozott forgaimi értéke (kerekitve):

42 190 000 Ft

azaz Negyvenkettomillio-egyszazkilencvenezer- Ft .
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Ertékmeghatdrozds hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Foldszinti teriilet

Ertékmoddositd tényezbk értékelt Osszehasonlité | Osszehasonlito | Osszehasonlitd
megnevezésel ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
) , 10',8? BE}DAPEST' VIIL., Jozsef VIll., Baross  |VIII, Népszinhaz
az ingatlan cime: Déri Miksa utca KBrat T, negyed
6. féldszint
hasznosithaté teriilet (m®) 84 70 91 100
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 350 000 300 000 300 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho) 2021. apr.. 2021. apr.. 2021. épr..
fajlagos alapar (Ft/m’/hé) 5000 3297 3000
kindlat / eltelt id6 korrekcio -10% -5% -5%
kindlat / eltelt id6 miatt médositott fajlagos alapar
4500 3132 2 850

(Ft/m*/hé)

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Foldszinti, utcai bejaratos, vendéglatasra kialakitott, kozepes allapott lizlethelyiség
Ingatlan 2. Féldszinti, utcai bejaratos, feltjitnadd allapotd Gzlethelyiség.

Ingatlan 3. Foldszinti, utcai bejaratos, kézepes éllapotu, galéridzott zlethelyiség.

Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajat adatbdzis

Ertékmddositd tényezik elemzése

Ertékmodositd tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapteriilet -5% 0% 5%
galéria 0% 0% -10%
elhelyezkedés -20% 0% 15%
eltéré mdszaki dllapot 5% 10% 5%
Osszes korrekcio: -20% 10% 15%
Korrigalt fajlagos alapar: 3600 3445 3278
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hd) 3441
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Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjabél hasznos teriilet (m?): 84

Bevételek:

Meglévs szerzédések/piaci adatok szerint: 3441

Kihaszndltsag: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2960 756 Ft
Kéitségek:

Fenntartasi kdltségek az éves bevételbdl (%) 3% 88823 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 88 823 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 88823 Ft
Koltségek dsszesen: 266 468 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 2694 288 Ft
Tokésitési rata (%) 8,0%

Tékeésitett erték: 33678 605 Ft
Korrigalt brutto tékésitett érték: 42771829 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson alapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
42 770 000 Ft
azaz Negyvenkettémillio-hétszazhetvenezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett allapotra vonatkozik.
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Eszmei hdnyadhoz tartoz6 telekteriilet értékének meghatarozasa:

Ertékmdbdosité tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.

. 1,08_4 B_UDAPEST' ’ VIil., Kardcsony Vill.,

az ingatlan cime: Déri Miksa utca 6. | VIIl., Dobozi utca 3 VIll., Orczynegyed
Eh Sandor utca Orczynegyed
foldszint

telek terilete (m’) 959 2276 752 922 1400
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindlati ar /addsvételi ar (Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2021.03 2021.03 2021.03 2021.03
fajlagos alapar (Ft/m?) 200 000 286 516 303 688 342 857
kindlati / eltelt idé korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 180 000 257 864 273 319 308 571
Osszehasonlitasba vont ingatlanok révid leirdsa:
Ingatlan 1. LI VIII-5 dvezet, zart sorl beépités( épitési telek, beépithetéség 50%, dsszkozmiives telek.
Ingatlan 2. LI VIII-2 6vezet, zart sorl beépitésd épitési telek, beépithetéség 60%, 6sszkozmiives telek.

Ingatlan 3 Epitési dvezet: LI-VIII-1. Beépithetdség 65 % Szintterlleti mutatd: 4 Osszkdzmives épitési

telek.
st Epitési vezet: LI-VIII-1. Beépithet8ség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkdzmiives épitési
B ’ telek, jogerds épitési engedéllyel.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbadzis

Ertékmodositd tényezék elemzése:

Ertékmodosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1, ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Kdrnyezeti szempontok elhelyezkedés 15% 10% 10% 0%
Telekadottsagok: telek teriilete 15% 0% 0% 10%
Hasznalati szempontok: besorolds 15% 5% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekcio: 45% 15% 10% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 261000 296 544 300651 308 571
Atlagar kerekitve: 291 692
Telek szamitott értéke: 279732197 F
Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet (mz): 19,40
Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet szamitott értéke: 5658 982 Ft
Eszmei hdnyadhoz tartozo telekteriilet értéke kerekitve: 5 660 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indokldsa

Megbiz6 tijékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelelen a szakértéi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuld osszehasonlitd elemzéses mddszert f6 modszerként, @ hozam alapt maodszert ellenérzé modszerként
alkalmaztam.

A koltség alapl moddszer a vagyontargy UjraelGallitasi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelelé6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdzan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az Gsszehasonlité adatokon alapuld érték meghatérozas fejezi ki. A hozam
alapon szdmitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megtérilési elvarasat is.

Tekintve, hogy a két madszer altal kapott érték kis mértékben tér csak el egymastol, a végsé értéket a két madszer altal
kapott érték atlagaval hataroztam meg.

Az alkalmazott modszerek Modszer SNWIO itk Suly [%)] Sifyozntt értek
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité maodszerrel: fé maodszer 42 190 000 Ft 50% 21095 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maodszerrel: nem alkalmazott 0Ft 0% OFt
Ingatlan ertéke hozamalapu modszerrel: fé maodszer 42770000 Ft 50% 21 385 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 42 480 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
42 480 000 Ft

azaz Negyvenkettémillio-négyszéznyolcvanezer- Ft .
6.2. Likvid érték meghatdrozasa

Forgalmi érték meghatdrozasa abban az esetben, amikor nem 3ll kell6en hosszi id6 az értékesitésre, vagy kényszer(i
okok miatt gyors eladast kell eszkozolni. llyen esetekben jellemzdéen a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas.

A piaci tendenciakat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsilt piaci forgalmi érték realizdlasahoz a megfeleld
intenzitasu kinalati piacon tartds mellett minimum 6 honap idésziikségletet becstlink.

Hérom hénapon belili értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkcionalis adottsagaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon beliili értékesithetGség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:
Az ingatlan egyeztetett értéke:
Korrekcié mértéke (levonas):

42 480000 Ft
35%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve): 27 610 000 Ft
azaz Huszonhétmillio-hatszaztizezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. dltal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kovetkezéket sziikséges figyelembe venni:

e  a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékeli a
helyszini szemle id6pontjéban megismert készultségben és dllapotban;

e  az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsérdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzasdnak
id6pontjaban az ingatlan hasznalatdval kozvetlenul osszefliggd tartozds (kozlizemi dijak, épitményado, stb.) nem
all fenn;

e  az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsdval Gsszefiiggésben a
helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

e  az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelGsséget;

e  az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszerl haszndlatdhoz sziikséges épiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzék értékét;

e  aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

° az altalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld altal térténd
felhasznalds esetén érvényesek.

o ezen értékbecslés Ertékeld elézetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikélhatd,
megadottdl eltéré célra nem haszndlhatg.

Alulirott LEVELEKI TUNDE (sziil.: 1963-01-26, an.: Bén Erika), az OKJ 53-341-01(ingatlanvagyon-értékels és kozvetit)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vallalkozds ellen nincs
folyamatban peres eljdrds, nem részesiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeritlen munkavégzés miatt a
szakigazgatasi szerv részérdl, szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Faviros Korminyhivarala Foldhivatali Fooszaly
Budapest, X1, Budafoka ut S5 1519 Budapest, F{ 415 Oldal: 1l
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masclat .
Megrendelés sz2dm: 8000004/229720/2021
2021.05.18 *1

BULDAPEST VIII.KEE.

Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Eelterulet 34333/0/A/% helyrajzi szam
1024 BUDAPEST VIII.KER. Déri Miksa utca 6. foldszint. "felialvizsgalat alatt"
LRESZ 2
1. ARz egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés terulet s=zobak =szama eszme1 hanyad tulajdoni forma
m2 egézz/feél i ﬁ{ b
.le\ ¢ sl
e R i e e i Sl N S el 7 =
egyébh helylssg 24 [V 2023 /100000 onkormanyzati
Be jegyzd hatarozat: 999983/1939/1999.03 .01 p g
Fradb,
Z. bejegyzd hatarozat: 16UB05/1993/1993 U6 .23 ;v;ﬁ
Tarsashaz y Y

Az onalloé ingatlanhoz tartoznak az ala pito okiratban mghatéro:zttt;l_:‘g.].fiségek :

3. bejegyzo hatarozat: 160805/1993/1993 .06.23 i
oktatoterem.

ORESZ —_—
1. tulajdoni hiamyad: 1/1 %
bejegyzd hatarozat, érkezém: idd: 160805/1993/1993 06 .23
Jogeim: 1991 évi EXNITI . tw 160205/1993 /1093 .06.23 '
jogoim: erecdeti felvétel — 160U205/1993/1993 06.23 | -
jogéllas: tulajdonos A
név: VIIT KER. ONKORMANYZAT & Y
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baroms utca 65-67.
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Nem hiteles tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hitel€s tulajd



Alulirott szerz6dd felek, mint a Budapest véros VIII. keriilet 34938. helyrajzi szam alau
felvett, természetben Budapest, VIII. keriilet Déri Miksa u. 6. (Tolnai u.31-33.) szdm alatti
Tarsashdz tulajdonosai, a Tarsashdz Alapitdé Okiratukat, a 2004. november 15. napldn
megtartott Kozgyilésének 2. szdmid hatdrozatdval - a tdrsashdzakrol szolo 2003. évi
CXXXIIl.  Torvényben (a  tovabbiakban  Tv.) meghatérozott  rendelkezések
figyelembevételével -, az alabbiak szerint médositjak, és egységes szerkezetbe foglaljak:

A tulajdonostarsak az egyes Oroklakasokat és az ©ndllé, nem lakds céljara szolgdlod
helyiségeket a Tv., valamint az alapitd okirat rendelkezéseinck megfelelben, mint kiilon
tulajdont tartjak tulajdonukban azzal, hogy a mindenkori tulajdonostarsak egymds kdzétti
jogviszonyat a Tv. és az Alapité Okirat szabalyozza.

A tarsashdzk6zOsség mepnevezése:
Budapest VIII. keriilet Déri Miksa utca 6. (Tolnai u, 31-33.) Tdrsashdz

A tulajdonjogi helyzetet nem érintd —~ a tdrsashazkdzisség szerveire, azok hatéskorére, jogaira
és kotelezettségeire, tovdbbad a kozds koliségnek a tulajdoni hdnyadtol eltérd viselésére
vonatkoz6- szabélyokat a tulajdonostirsak Szervezeti és Miikodési Szabalyzatban &llapitjdk
meg.

I.
Kbizis és kiilon tulajdon

a)
Kozds tulajdon

1./Osztatlan k&zds tulajdonban maradnak -a Fovarosi Keriiletek Foldhivataldhoz mér

benyjlott- a miszaki leirdsban korilirt és az alaprajzon feltiintetett telek, a kovetkezd
épitményrészek, felszerelések és berendezések:

I.  Telek, melgyzetméter alapteriileti
II. A lakéhaz bels6 udvara, burkolatokkal (82,0 nm)
. Azl emelettdl indulé légudvar (37,30 nm)

IV. Alapok, felmen6 fala, pillérek, kémények, szellozok, lépcsbhazak falai, lakasok
kozotti valaszfalak, k6z6s helyiségek falai,

V. Fodémek — kdzbens6k burkolat nélkiil, zar6fodémek burkolattal, 4thidalok, koszorik

VI. Az erkélyek épilletszerkezetei, az egyes kiilon tulajdoni illetdségeknél a korldtok és
burkolatok kivételével

VIl. Homlokzatok, burkoléelemek, labazattal, parkanyokkal, a kiilon tulajdoni illetéségii
albetétek nyilaszardi és elsotétitd szerkezetei kivételével.

VIl A magasteté acsszerkezettel, héjazattal tetdfelépitményekkel, tovibba a padlésok
teriiletek (486 nm)



XXXI. Elektromos fovezeték a kabelfejtél a kilon tulajdoni illetéségl fogyaszidsmérdig,
tovabba k&zos tulajdoni terek, helyiségek és berendezések halozata és szerelvényei

XXXI1.Gaz alap- és felszdllovezeték a kilon tulajdoni illetdségli fogyasztdi vezetékig
(gdzmérdig)

b.)
Kiilén tulajdonba keriilé részck

1./ Az alaprajzon 1. sorszammal jelslt pince és foldszinti gardzs, mely all a pinceszinten
garazshol, szelloz6géphdzbol, WC-bol dsszesen: 572,00 nm alapteriilettel; a foldszinten
garazsbol, két irodabol, irdnyitohelyiségbbl, kdzlekeddbdl, elétérbol, We-bdl, zuhanyozdbél,
szelloz6géphazbdl, dsszesen: 310 nm alapteriilettel, mindosszesen: 882,00 nm alapterilettel,
valamint a kozés tulajdonbol 21146/100.000 rész, az Ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
34.938/A-1 hrsz.

2./ Az alaprajzon 2. sorszammal jelolt foldszinti {izlet, mely all elad6térbol, két rakiarbol,
konyhdbdl, elbtérbdl, zuhanyozébdl, két WC-bol, Usszesen: 146,20 nm alapteriilettel,
valamint a kozds tulajdonbdl 3505/100.000 rész, az tjonnan nyitandd tulajdoni lapon
34.938/A-2. hrsz.

@z alaprajzon 3. sorszammal jelSlt foldszinti oktatasi részleg, mely all eldadoterembol, két
targyalobdl, ruhatarbdl, el6térbél, zuhanyozo helyiségekbol, WC-bol, dsszesen: 84,36 nm
alapterilettel, valamint a kozds tulajdonbél 2023/100.000 rész, az ujonnan nyitando tulajdoni
lapon 34.938/A-3. hrsz.

4./ Az alaprajzon 4. sorszdmmal jelolt foldszint 1. ajtészamu lakas, mely &ll két szobabél,
konyhabol, elészobédbol, fiirddszobdbdl, WC-bél, osszesen: 58,25 nm alapteriilettel, valamint
a kézds tulajdonbd] 1397/100.000 rész, az Gjonnan nyitandd tulajdoni lapon 34.938/A-4. hrsz.

5./ Az alaprajzon 5. sorszdmmal jeldlt foldszint 2. ajtoszami lakds, mely all egy szobabél,
konyhabol, dsszesen 24,20 nm alapteriilettel, valamint a kézds tulajdonbél 580/100.000 rész,
az jonnan nyitandé tulajdom lapon 34.938/A-5. hrsz.

6./ Az alaprajzon 6. sorszimmal jelolt I. lépcsdhdz 1. emelet 1. ajtészamu lakés, mely all két
és fél szobabol, konyhabdl, elészobabdl, fiirdészobabsl, WC-bél, dsszesen: 56,76 nm
alapteriilettel, valamint a k6z8s tulajdonbdl 1361/100.000 rész, az Bjonnan nyitandd tulajdoni
lapon 34.938/A-6. hrsz.

7./ Az alaprajzon 7. sorszammal jelslt 1. lépcséhaz 1. emelet 2. ajloszami lakds, mely dll két
szobabol, hallbél, konyhdbdl, elészobabdl, étkezobbl, firdészobabdél, WC-b6l, kamrabol,
Gsszesen: 78.55 nm alapteriiletiel, a hozzitartozd 6,20 nm-es erkéllyel, valamint a kozos
tulajdonbol 1958/100.000 rész, az \ijonnan nyitandd tulajdoni lapon 34.938/A-7. hrsz.

8./ Az alaprajzon 8. sorszammal jeldlt . lépcséhdz 1. emelet 3. ajtdszama lakas, mely all két
szobdbol, hallbél, konyhabol, eldszobabol, étkezbbodl, fiirddszobabsl, WC-bdl, kamrabol,

Osszesen: 68,30 nem alapteriilettel, a hozzatartozé 4,20 nm-es erkéllyel, valamint a kézds
tulajdonbol 1688/100.000 rész, az Gjonnan nyitando tulajdoni lapon 34.938/A-8. hrsz.
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L1-VIII jelii zartsoru beépitésii, nagyvirosias lakoteriilet épitési ovezeteinek részletes
eloirdsai
22.§

(1) Az L1-VIII jeli épitési ovezetek teriiletén
a) Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcié létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazdsa esetén — az LI1-VIII-5
kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A felso szintek beépitési mértéke, a mar meglévo épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az elirt beépitési mértéket.

Az épitési dvezet teriiletén létesitendd Gj lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakithatd
ki, a brutté kereskedelmi célii szintteriilet legfeljebb 1.000 m* lehet.

d) Az Ovezetekben létesithetd, lakofunkeidt nem tartalmazod kozintézményi és
szallasjellegli intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablazatban
meghatérozott mértéktdl eltéré lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VIII-5 jelii épitési Svezet
kivételével.

c)99

e)'"Meglévo tetbtér — kizardlag a meglévo tetésikok megtartdsival — beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-8s szintteriileti mutato értékét nem haladhatja meg.
£)'*" alapfokt 6nkorményzati feladatokat ellaté intézmények esetén az épitménymagassag
1. szamu tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6.00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2)'?Az épitési Gvezetek teritletén a telkek és az épitmények kialakitdsdra vonatkozé
paramétereket a |. szamu tablazat tartalmazza.

1. sz. tablazat

;: zc:g';:; atelek megengedett az éplilet megengedett
legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
ek terepszint
L1 léspi (eriilete | szélossége | PECPIEST | szinterdleti | alatti | zoldfelalet | :
kit STCICSSCEE | mértéke | mutatdja | beépitési | méréke | CPUMEnymagassaga
mértéke
m’ m % m-/m- % %
L - 65 4,00 85 15
LI-VIII-1 z 500 18 k= od5 100! ol 16,0 230
; ) 3 60 3.50 85 15
L1-VII-2 z 500 18 b o 4,00 ool ol 16,0 23,0
4 60 3.50 85 15
L1-VII-3 z 500 18 ois | cdcome 100! ol 14.0 19.5
, . 60 3,50 80 20
L1-VII-4 7 500 18 o A0 100l olt 12,5 16.0
. 5 50 3,50
L1-VII-5 Z 500 18 <75 5 4.00 70 20 12.5 19.5

» Modositotta a 15/2015.(111.31.) 6nk. rendelet 10. §, hatalyos 2015. aprilis 3-16l.

" Megallapitotta az 50/2011. (IX.19.) &nk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba Iép 2011.10.19-én

" Madositotta a 48/2014. (X11.05.) énk. rendelet 9. § (1) bekezdése, hatdlyos 2014. december 5-tél.
%2 Madositotta a 48/2014. (X11.05.) énk. rendelet 9. § (2) bekezdése, hatalyos 2014. december 5-t6l.

* 12/2008. (111.18) sz. dnk. rendelettel madosult rész




FOTOMELLEKLET:

1084 Budapest, Déri Miksa utca 6. fszt.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép

03. épiilet utcai homlokzata

04. egyéb helyiségazutca feldl

02. utcakép

05. portélablakok

06. egyéb helyiség bejarata




FOTOMELLEKLET:

1084 Budapest, Déri Miksa utca 6. fszt.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. uzlettér

10. gazdra

11. villanyéra

12. mosdd




FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

1084 Budapest, Déri Miksa utca 6. fszt.

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

13. wC

15. villanybojler

14. zuhanyzo

16. uzlettér bejarati ajté




Foldrajzi térkép: J 1084 Budapest, Déri Miksa utca 6. fszt.
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