Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiiletének Q\ /( ‘/é
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositasi Bizottsaga ’ =

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ... sz. napirend
ELOTERJESZTES

a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 2021. szeptember 15-i
ilésere

Targy: Javaslat a Budapest VIIIL., Somogyi Béla utca 21. foldszint 4. szam alatti, 36468/0/A/4
helyrajzi szamon nyilvantartott, hatirozatlan idére szolé bérleti joggal terhelt
iizlethelyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat jovahagyasara

El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zit.,
Kovécs Otté igazgatdsagi elndk

Készitette: Balaton Boglarka referens

A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszerii szavazattobbség sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) a
tulajdonaban all6 Budapest VIIL. keriilet, Somogyi Béla utca 21. f6ldszint 4. szam alatti, 36468/0/A/4
helyrajzi szamon nyilvantartott, 22 m? alapteriiletii, 91/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezé
lizlethelyiségre vonatkozoan 2020. februdr 17. napjatol hatarozatlan iddre szolo bérleti szerzddést
kotott Smodics Zsuzsanna egyéni vallalkozdval (székhelye: 1085 Budapest, Rokk Szilard u. 11.;
adoszama: 55527385-1-42; nyilvantartasi szama: 54222111), aki a bérleményt hasznaltruha-
kiegészitok kiskereskedelme céljara vette bérbe.

Bérlé 2021. junius 16. napjan vételi kérelmet nyudjtott be fenti helyiségre. A vételi kérelemhez
sziikséges mellékleteket (nullds bérleti dij igazolés, hitelesitett bérleti szerz6dés) csatolta.

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletében, a Palotanegyedben helyezkedik el. Bejarata utcafronti,
mellette diszraccsal fedett nagyméretii ablak talalhat6. Belmagassaga 4,2 m. Az tzlethelyiség egy
légterti, galériazott, vizesblokkal ellatott. Futése ¢s meleg viz vételi lehetésége nem megoldott,
villany- és vizoraja van. Osszességében kozepes miiszaki €s jo esztétikai allapotq.

Az ingatlanra vonatkozo6 értékbecslést a HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) készitette el 2021.

julius 12-én. Az ingatlan forgalmi értékét 16.870.000 Ft 6sszegben (766.800 Ft/m?) 4llapitotta meg,
amelyet Bartfai Laszl6 fliggetlen szakért6 2021. julius 22. napjan jovahagyott.

A nem lakas célu helyiség esetében a vételar a beksltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 16.870.000
Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT III. tertiletet érint. A Rév8 Zrt. allaspontja szerint az elidegenitésnek
nincs akadalya.

Az épilet nem szerepel a bontasra kijel6lt ingatlanok listdjan. A hazban talalhato lakasok és nem
lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésre kijelolésre keriiltek.

A 42 albetétbol allo tarsashdzban 2 db dnkormanyzati tulajdonu albetét van, amelyhez 261/10.000
tulajdoni hanyad tartozik, az 6nkormanyzati tulajdon mértéke 2,61 %.
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A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejiileg keriilt meghatarozésra, megallapitasanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztdi arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtértlését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2021. évben érvényes havi netto bérleti dij 6sszesen: 67178 Bt
A vizoraval rendelkezé albetét havi k6zos koltsége: 4.988 Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 7.245.201 Ft
8 évre szamitott kozds koltség (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 537.960 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 6.707.242 Ft
Forgalmi érték: 16.870.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 8 évre
szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8
éves idotartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan: A 3 hénapon tul bérbe adott nem lakds céljara szolgalo
helyiségek elidegenithetéek, amennyiben a helyiséget is magéaba foglalé épiiletben az 6nkormanyzati
tulajdon mértéke legfeljebb 15 %, vagy a helyiség forgalmi értéke legfeljebb 16 millio forint.

Fentiek alapjan javasoljuk, hogy a Bizottsdg jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartasban a
36468/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. kertilet, Somogyi Béla
utca 21. foldszint 4. szam alatti ingatlanra vonatkozd eladédsi ajanlat bérld részére torténd
megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1)
bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz 16.870.000 Ft sszegben torténd
kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka

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

ITI. A dontés célja, pénziigyi hatasa

Az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat kéltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkormanyzat
terhére felmeriild, az épiilet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési kotelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Képviselo-testillet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatarol szolo Budapest Fovaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilet 36/2014. (X1. 06.) énkormanyzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarél szolé 66/2012. (XII. 13.) dnkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja alapjan
az 500 millié Ft-ot meg nem halad¢ értékii vagyon tulajdonjoganak atruhazasaval kapcsolatos dontés
a Keépviselo-testillet Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi ¢és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga
hataskdrébe tartozik.

A lakasok ¢s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl szold
1993. évi LXXVIIL. térvény 52. § (2) bekezdése alapjan: ,,A vételar megallapitasakor a forgalmi
értékbdl le kell vonni a bérlonek a lakasra forditott és meg nem téritett értékndveld beruhazasainak
az értékét. 60. § Ha az 6nkormanyzati, illetdleg az &llami tulajdonban 1évé helyiséget az e torvény
alapjan elovasarlasra jogosult veszi meg, a vételar mértéke a helyi forgalmi értéket nem haladhatja
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Az Olﬂ(OIIHé.llyzat tulajdonaban all6 nem lakéas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl szolo 32/2013. (VII. 15.) onkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-
testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlaséra, a rendeletben meghatarozott
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsdgot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szold rendeletben meghatarozott értéket meg nem
halado forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag, ezen
értéken feliil a Képvisel§-testiilet dont az elidegenitésrél és az eladasi ajanlat kiadasarol, tovabba dont
adasvételi szerzodéssel, annak modositasaval és megsziintetésével kapesolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol fiiggetleniil a Képviseld-testiilet hataskore.”

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabélyozott elévasarlasi jog alapjan
értékhatartol fliggetleniil a bérld vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités el6tt vizsgalni
kell és az elidegenitésrol €s a vételarrol szolo elbterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilonésen az
eloterjesztéstol szamitott 5 éven beliil bérbe adott helyiségek esetében a kozos koltséggel csokkentett
bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szamitva.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan: A 3 honapon tul bérbe adott nem lakas céljara szolgald
helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:
a) a helyiséget is magaban foglalé épiiletben az Onkormaényzati tulajdon meértéke legfeljebb
15 %, vagy
b) a helyiség forgalmi értéke legfeljebb 16 millio forint.

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 szerz6dés alairasaval
egyidejlileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig koteles a
bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kiegyenlitésre, ugy a vevé meglévd
bérleti szerzodése alapjan tovabbra is a helyiség bérloje marad.

Az egyes allami tulajdonban 1év6 vagyontargyak onkormanyzatok tulajdonba adasarol szolo 1991.
évi XXXIII. torvény 39. § (2) bekezdése alapjan a fovarost a keriilet, a keriiletet a fovaros
tulajdonaban 1évo ingatlan tekintetében elévasarlasi jog illeti meg, amely az (1) bekezdésben
meghatarozott elévasarlasi jogot megeldzi.

A nemzeti vagyonrdl szoldé 2011. évi CXCVIL térvény 14. § (2) bekezdése alapjan a helyi
onkormanyzat tulajdonaban 1évo ingatlan értékesitése esetén - a (3)-(4) bekezdésben foglalt kivétellel
- az allamot minden mas jogosultat megel6z6 elovasarlési jog illeti meg. Ezen jogosultsag az allamot
osztott tulajdon esetén az épiilet tulajdonosanak a foldre, illetve a fold tulajdonosanak az épiiletre
fennallo elovasarlasi jogat megelozoen illeti meg. A (4) bekezdés alapjan a (2) bekezdés
rendelkezését nem kell alkalmazni a 13. § (1) bekezdése szerint meghatarozott értékhatar 20%-4t el
nem ér6 értéki ingatlan értékesitése esetén.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.
Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIII. Kkeriilet Jézsefvaros Képviselo-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2021. (IX.15.) szamu
hatirozata

a Budapest VIII. keriilet, Somogyi Béla utca 21. foldszint 4. szam alatti, 36468/0/A/4 helyrajzi
szamon nyilvantartott, hatirozatlan idére sz6l6 bérleti joggal terhelt iizlethelyiség
elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat jovahagyasardél -



A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag tigy dont, hogy

1.) hozzajarul az eladasi ajanlat Smodics Zsuzsanna egyéni vallalkozo (székhelye: 1085 Budapest,
Rokk Szilard u. 11.; addszama: 55527385-1-42; nyilvantartasi szama: 54222111) bérld részére
torténo kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartasban a 36468/0/A/4 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIII. keriilet, Somogyi Béla utca 21. foldszint 4. szam alatti, 22 m?
alaptertiiletli, nem lakas céljara szolgalod helyiség vonatkozasaban a forgalmi értékbecslésben
meghatarozott 16.870.000 Ft 6sszegl vételar kézlése mellett.

2.) felkéri a Budapest J6zsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodési
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildésére, valamint az adasvételi
szerz6dés megkotésére.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: a 2. pont esetében: 2021. oktober 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés el6készitdjének javaslata a kzzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. szeptember 7.
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

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

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

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1. példany

Hrsz.: 36468/0/A/4

Készitette:

LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékels
Engedély szama: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

2021. julius 12.



1085 BUDAPEST, Somogyi Béla utea 21. U. 4, Hrsz. 36468/0/A/4

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
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

Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolds X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X




1085 BUDAPEST, Somogyi Béla utca 21. U. 4. Hrsz. 36468/0/A/4

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Megbiz6 neve

Meghizo cime

. Smodics Zsuzsanna e.v.
: 1085 Budapest, Rokk Szilard utca 11.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos) . 1085 BUDAPEST
Utca, hdzszam : Somogyi Béla utca 21. U. 4.
Hrsz. . 36468/0/A/4
Alaprajzon és Tarsashazi alapitd okiratban 4. jeld
Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : Uzlehelyiség
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : Uzlehelyiség
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere: : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapu maodszer
Ertékesithetdsége: : atlagos (kiegyensiilyozott piac)

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

: 2021. julius 2.
: 2021. jadlius 2.
: 2021. december 29.

MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés h 16 870 000 Ft
fordulénapjan, per- és igénymentesen, kerekitve . azaz Tizenhatmillié-nyolcszdzhetvenezer- Ft .

Az ingatlan becsiilt fajlagos piaci-forgalmi értéke az 766 800 Ft
értékelés forduldnapjdn, per- €s igénymentesen, kerekitve -
(Ft/m?) azaz  Hétszazhatvanhatezer-nyolcszaz Ft.

Az eszmei hdnyadhoz tartozo telek piaci-forgalmi értéke az

értékelés fordulénapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

3 780 000 Ft

azaz  Harommillio-hétszaznyolcvanezer- Ft .

Az ingatlan becstlt likvid értéke az értékelés forduldnapjdn,

11 000 000 Ft

per- és igénymentesen, kerekitve (forgalmi érték 65%-a) azaz  Tizenegymillié- Ft .
A megdllapitott értékek brutto értékek.
Készult: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban //
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1085 BUDAPEST, Somogyi Béla utca 21. U. 4. Hrsz. 36468/0/A/4

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

. Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat 1/1 hanyad

Forgalomkeépesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

. forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
r 3

: 180-360 nap

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest,

. Or u. 8.) Megbizési keretszerzddése alapjdn az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozdsa, értékesités céljabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZGI

Ingatlan terllete (tulajdoni lap szerint) 2m’

Telek teriilete (tul. lap szerint) 937 m’
Uzlethelyiség redukalt hasznos alapterilete 22 m’
Védettség : nincs
Koézmiuvesitettség : viz, villany, csatorna

Ovezeti besorolés

Eszmei hanyad

Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet
Belsé miiszaki dllapot

¢ VK-VIII-1 varoskozponti teriilet
. 91/10000

8,53 m?

. kozepes




1085 BUDAPEST, Somogyi Béla utca 21. U. 4. Hrsz. 36468/0/A/4

1. ELOZMENY

Megbizo neve: Smodics Zsuzsanna e.v.

A Megbizé megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tlinde ingatlanvagyon-értékelét az aldbbi ingatlan
értekelésével:
1085 BUDAPEST, Somogyi Béla utca 21. U. 4.

2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendel§ tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt szikségessé.
Ennek megfelelSen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia.

3. ASZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéstnkre 3llg, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megbizd képviseletében: Smodics Zsuzsanna
Ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan dllagat, miszaki funkciondlis jellemz6it és mas
értékbefolydsold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipust és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyeken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvdntartas szerinti llapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1085 BUDAPEST, Somogyi Béla utca 21. U. 4.
Ingatlan cime (természetbeni): 1085 BUDAPEST, Somogyi Béla utca 21. U. 4.
Helyrajzi szdma: 36468/0/A/4

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): uzlehelyiség

Jelenlegi hasznositdsa: uzlehelyiség

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 22 m?
Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvdrosi Onkormanyzat 1/1 hényad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Meagjeqgyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kord egyezdsége a rendelkezésre dll6 dokumentummal.
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

Sziikebb teriilet bemutatdsa:

Ovezeti besoroldsa:
Beépitettség jellemzéi:
Zold terilet ardnya:

Megkozelités:

Kérnyez6 ingatlanok hasznositasi formaja:

Elhelyezkedés: Budapest pesti oldaldn fekszik
Viéros (ker(ilet): Budapest VIl
Varosrész: Palota negyed

Tévolsdga Budapest varoskozponttdl: cca. 2 km

nagyvarosias lakétvezet

zartsort beépités  elbkert nélkili elhelyezés

kevesebb, mint 10%

lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgdltato létesitmények,
intézmeények

gépkocsi, autdbusz, villamos, trolibusz, metro

Utca felszine: sik

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

Infrastruktira: jo

Parkoldsi ovezet: fizets

A telek dltalanos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kdzm(i:
Vezetékes gaz kdzmui:
Csatorna:

Ovezeti besorolds:
Beépithetdség:

Beépitési mod:

Epiilet magassag:

ElGirt zoldfelllet aranya:
Szintterileti mutato:
Utkapcsolat:

Telek formdja:

Telek tajoldsa/lejtési viszonyai:
Novényzet:
Kornyezetvédelmi kockazat:

kiépitett haldzat
kiépitett haldzat
kiépitett halozat
kiépitett halozat
VK-VIII-1 varoskozponti terilet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 75%, saroktelek 80%
zartsord
min. 16, max. 23 m.
10 %
4 m2/m?2 saroktelek esetén 4,5 m2/m?2
kozvetlen Utkapcsolat
csaknem szabdlyos téglalap
K-i  és D-i utcafronti tajoldsd, sik felszindi saroktelek
nincs

nem vélelmezhetd

Epiilet dltaldnos jellemzéi:

Funkcio:

lakdépilet

Becstilt épitési év:
Eplilet jellege:

kialakitdsa:
Alapozas:
Fuggdleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Tetbszerkezete:
Tetéfedés:

Epiilet homlokzata:
Epiilet fizikai dllapota:
Uzlethelyiség:

Egyéb:

Az értékelt ingatlant befogado éplilet szintbeli

1900-as évek elejére tehetd
belsé udvaros, tobblakdsos lakdhaz

alagsor, foldszint és 3 emelet

tégla savalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

foldszint folott boltives fodém, az emelet falott feltehetéleg
acélgerendas fodém és fa zar6fédém

fa szerkezet(i magas tetd

cserepfedés

vakolt, szinezett, utcai oldalon stukkés diszitd elemekkel
kozepes

van  utcai bejaratos
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Az étterem adatai:

Elhelyezkedés:

Tajolas:

Benapozottsag:

Brutto hasznos terilete:

Redukalt hasznos terlilete:

Belmagassag:
Flitési rendszer:

Alternativ fitési lehetdség:

Hasznalati meleg viz:
Hités:
Homlokzati nyildszarok:

Beltéri ajtok:

Belsé terek feliiletképzese:

Belsé terek burkolata:
Onallé mérdrak:
Elektromos halozat

Viz és csatorna rendszer
Gaz szolgaltatas

Extra felszereltség:
Egyéb:

Miiszaki dllapot:
Esztétikai allapot:

foldszint bejdrata utcarol nyilik
K-i
gyenge
2m
2o
atlagosnal magasabb 4,2m. galéria alatt 2,05 m.

nincs kiépitve

nincs

nincs kiépitve

nincs klima

hagyomanyos Gvegezeésd fém tokozatu kétszarnyas bejarati ajto

fa szerkezetd kiilsé ajto, gerébtokos, hagyomanyos tvegezés( ablak

fa szerkezet

falfesték és csempe

laminalt parketta és kéburkolat

viz: van villany: van gdz: nincs

kiépitve miikédoképes
kiépitve mikodoképes

nincs kiépitve

fa szerkezet( galéria, fa lépcsével
kozepes
jo
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4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
Budapest VIII. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvé keriilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a kerileti
onkormanyzat is hasznal: Jézsefvaros. A kerilletnek kordbban 4 varosrésze volt (l6zsefvéros, Istvinmezé (egy része),
Kerepesdiilé és TisztviselStelep), de a Févarosi Kézgydilés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
Gjraosztotta a keriiletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Terllet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 f6 (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VIIl. keriiletében, "Palota negyed" varosrészben, slrli beépitettségli, nagyvarosias
lak6dvezetben, Somogyi Béla utca 21. szam alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkozelithetd a Rékéczi ut - Somogyi
Béla utca Utvonalon, melyek jo mindségl szilard Ut- és jardaburkolattal rendelkezé utak. Tomegkozlekedéssel az
ingatlan elérhetd tébb autdbusz jarattal, villamossal, trolibusszal az M4 és M2 jelzési metroval. A megallok az
ingatlantdl 150-500 méteren beliil gyalogosan kénnyen megkozelithetdk.

A terlleten tébbségében zartsord, el6kert nélkili elhelyezésd, tobbemeletes lakohazak taldlhatok. Az épuletek épitési
kora az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetd, az épiletek foldszintjén jellemzGen utcai bejaratos
uzlethelyiségek kerlltek kialakitdsra. A zold terllet aranya kevesebb, mint 20%. A terllet kozintézményi,
infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, az alapelldtast biztosito szolgaltatdsok az ingatlantél 1000 méteren belil elérheték.
Ateriileten a parkolds megengedett, fizetd parkolasi oveztet.

4.2.2. A telekingatlan révid leirdsa:
A telek dsszkézmiives, K-i és D-i utcafronti tajoldsu saroktelek a Somogyi Béla utca és a Gutenberg tér talalkozasanal.
Felszine sik, csaknem szabadlyos téglalap alakl. Kozvetlen utkapcsolattal rendelkezik, bejérata a Somogyi Béla utca feldl
kialakitott.
Atelek beépitett, a beépités mértéke megkozelitéleg 85%. A beépitetlen burkolt belsé udvar, névényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és az iizlethelyiség dltaldnos leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épulet feltehetdleg az 1900-as évek elején épilt, hagyomanyos tégla épitési
technolégidval, magas tetds cserépfedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai oldalon stukkds diszits
elemekkel. A homlokzat kozepes allapotu, a szinezés elkoszolddott, de a vakolat ép. Az épulet pinceszint, fdldszint és 3
emelet szintbeli kialakitasd, klasszikus belvarosi bérhaz jellegd, belsé udvaros, tobblakasos lakoépilet. Az épiilet allaga
massziv, esztétikai szempontbdl kdzepesnek mondhata.

Az értékelt ingatlan a tarsashazi alapitd okirataban 4. szammal jeldlt, az alaprajzon a 4. jel(, foldszinti, utcai bejératos,
uzlethelyiség" megnevezés(i. Bejdrata a Somogyi Béla utca fel6l kialakitott. Az ingatlan a helyszini szemiekor
hasznaltruha Uzletként hasznositds alatt allt.

Dupla bejarat ajtoval rendelkezik. A kilsé kétszarnyas, fa szerkezetl, a belsé kétszarnyas, kétrétegli ilivegezéssel
ellatott, fém szerkezetd, Az ajtd mellett nagy méret(i gerébtokos ablakkal rendelkezik, kiviilrél disz réccsal.

Az ingatlan egy légter( Uzlethelyiségbdl, galéridbol és vizes blokkbdl 3ll. Fiités nincs kiépitve, meleg viz vételre alkalmas
kesziilek nincs.

Viz és villany 6nallo méréorakkal rendelkezik, az aram és vizszolgaltatas Gzemképes.

Az tzlethelyiség boltives kialakitdsy, teljes belmagassaga a legmagasabb ponton 4,2 m. A galéria fa szerkezetd, melyre
fa 1épcsé vezet. A galéria alatt a belmagassag 2,05 méter, a galéria folott a legmagasabb ponton is 2 méteres a
belmagassag.

Az ingatlan jovobeni hasznositasdnak legoptimalisabb formdja jelenlegi funkciot megtartva, lizlethelyiségként érheté el.
Kozepes muszaki és jo esztétikai allapotu.
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4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Mf)dosno K-‘orngélt
[m2] tényezd teriilet [m2] |

U.4.

dzlet kéburkolat falfesték 20,97 100% 20,97

galéria laminalt parketta falfesték 17,64 0% 0,00
1,4 m-ig

mosdo-WC keramia jarélap |csempe, felette 1,20 100% 1,20
falfesték

Osszesen: 39,81 22,17

|Alapterijletek osszesen: ‘ [ 39,81 22,17|

[Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]: | 22,0}

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a kapott dokumentacid és a helyszini mérés alapjdn vettik figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2016), a tébbszor modositott 25/1997.
(VII1.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elbirtaknak megfelelGen késziilnek.

Az értékelés mddszerei két fd kategdridba oszthatok:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapuld maédszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épulé értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszémitason alapuld) értekelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle madszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetden értékek és
eltérések elemzése alapjdn, az ovatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt alld lakoingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatérozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakért6 az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmuiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan sziikséges korrekcidkat. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldterlletek telkek, stb.

A modszer f6 |épései:

az alaphalmaz kivdlasztdsa

osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmaodosito tényezbk elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa

végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az osszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgalnak:

miszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktura
kérnyezeti szempontok

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak felhasznalasaval
hatdroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiaddsok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései osszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jovbbeni pénzfolyamatok feldllitasa haszndlati modonként.

A tékeésitési kamatlab meghatéarozésa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa.

O v s W

A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A hozam elv(i érték megdllapitasanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsat kell elGiranyozni, fiiggetlendl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelelen a legmagasabb jelenerték( hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzodéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna, A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (inflaciétél megtisztitott) kamatlab alkalmazhato.
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5.1.3. Kéltségalapti értékelési modszer
A kéltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitdsi koltségébol le kell vonni az idé mulasa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékeét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé l|étesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mds modszer nem 2ll rendelkezésre.

A modszer 6 |épései:
1 atelekérték meghatarozasa
2 afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatdrozasa.
3 avuldsok szémitasa
4 afelépitmény Gjra-eldallitasi koitségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald osszegzése

A foldteriilet értékét annak ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapulé madszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitdson alapuld médszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a meglévé
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGirdanyozni,
fuggetlenul azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A potlasi és az ujraépitési koltség egylttesen: ujra-elGallitasi koltség. Az djra-elBallitasi koltségbe kell érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

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

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Ujra-elGallitasi koltség dltalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett djra-

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

- az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés.

Harom fé eleme:

- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kornyezeti (piaci) avuléds
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Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romlasét és a szerkezetek aranyat az
tsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatraléve élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:
- varosi tégla éplletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetU éplletek 40-70 év

- kertvérosi, csaladi haz jeliegli éplletek 50-80 év

- ipari és mez6gazdasagi éplletek 20-50 év

A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
e korszer( létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgdltatdsait, illetve azokat a korszerd

kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szdmba kell venni a kérnyezetben bekdvetkezett minden olyan véltozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kornyezeti avulds az ingatlanon elvégzett

beruhdzassal teljes mértékben soha nem allithatd helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitdsa térténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A muiszaki szemlélet( avultsagbecslések utan a funkcionalis és

a kornyezeti avulast kilén kell megbecsiilni.

Az ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredmeényil a

koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megéllapitdsdndl alkalmazott kiilénleges megkédtések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a kéltségalapti maodszer
e elsdsorban ellendrzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentGségd, kiegészitd épiileteknél, takart létesitményeknél

és mezGgazdasagi |étesitményeknél alkalmazhatd onalloan.

Epllé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasdgossiga méar egyéb modon

hizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési kdltség csak kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az értékelének a

potldsi koltséget kell alkalmaznia.

e A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel kivitelezés potlési kéltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelent8s becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara til kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodositd tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
. - B BL_JDJ,APEST’ VIIL., Gyulai Pal VIIL., 1dzsef VIIL., Bérkocsis
az ingatlan cime: Somogyi Béla utca VIIl., Baross utca iE
- utca korut utca
21.U.4.
az ingatlan megnevezése: Uzlehelyiség Uzlethelyiség uzlethelyiség uzlethelyiség Uzlethelyiség
ingatlan korr. terilete (m?) 22 59 16 34 23
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinalati ar /fadasvételi ar (Ft) 59 900 000 11 900 000 29 900 000 20 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2021. jal.. 2021. jul.. 2021 jul.. 2021. jal..
fajlagos alapar (Ft/m’) 1015 254 743 750 879412 869 565
kindlati / eltelt idé korrekcio -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 913729 669 375 791471 782 609

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Foldszinti, utcai bejaratos, két 8nallé részre osztott, j6 allapotu Gzlethelyiség.
Ingatlan 2. Forgalmas utcaban, féldszinti, utcai bejératos, kozepes dllapoti Gzlethelyiség.
Foldszinti, utcai bejaratos, jelenleg fodrdsz szalonként mikedd, galériazott, feldjitott
Ingatlan 3. . s
uzlethelyiség.
T —— Foldszinti, utcai bejdratos, teljes értékd, 22 nm-es galéridval bévitett, kozepes allapotu
& : lzlethelyiség.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbdzis

Ertékmddosito tényezk elemzése:

Ertékmodosité tényez6k Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
épitészeti szempontok alapteriilet 10% -3% 5% 0%
miiszaki szempontok miszaki allapot -10% 0% -10% 0%
kornyezeti szempontok elhelyezkedés -5% 10% -5% 5%
haszndlati szempontok két részre osztott -10% 0% 0% 0%
hasznalati szempontok galéria 2% 5% 0% -5%
Osszes korrekcié: -13% 12% -10% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 794 944 749 700 712 324 782 609
Atlagar kerekitve: 759 894
Ingatlan szamitott értéke: 16 717 670 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

azaz Tizenhatmilli6-hétszazhuszezer- Ft .

16 720 000 Ft
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Ertékmeghatérozds hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Ertékmddositd tényezdk értékelt Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatlan2. | ingatlan3. |
) 10 BUD_AP_EST' VIIl., Baross | VIII., Horanszky |  VIIL., Brédy
az ingatlan cime: Somogyi Béla 3
= utca utca Sandor utca
utca 21. U. 4.
hasznosithaté terilet (m?) 22 18 32 20
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 140 000 170 000 145 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho) 2021. jul.. 2021. jal.. 2021. jul..
fajlagos alapér (Ft/m’/h¢) 7778 5313 7 250
kindlat / eltelt id6 korrekcio -5% -5% -5%
kindlat / eltelt idé miatt mddositott fajlagos alapar
7389 5047 6888

(Ft/m?/hé)

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Alapteriilete 18 nm, galéridja 16 nm. utcai bejirattal rendelkezik. Mindkét szinten
Ingatlan 1. 4 W

mosddhelyiség.

Foldszinti, utcai bejaratos, 16 nm-es galéridval rendelkezS, kézepes &llapotd
Ingatlan 2. = A

Uzlethelyiség.

Foldszinti, utcai bejaratos, 18 nm-es galéridval rendelkez§, kézepes allapotd
Ingatlan 3. L =

izlethelyiség.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbdzis

Ertékmddositd tényezdk elemzése:

Ertékmaodosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapteriilet 0% 5% 0%
elhelyezkedés -10% 10% 0%
eltéré mdszaki éllapot 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -10% 15% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 6650 5 804 6888
Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ft/m*/hd) 6447
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Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m): 22

Bevételek:

Meglévé szerzddések/piaci adatok szerint: 6 447

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1531839Ft
Kéltségek:

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 76 592 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 76592 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 5% 76 592 Ft
Egyéb koltségek (%) 15% 229776 Ft
Koltségek dsszesen: 459 552 Ft
Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 1072 288 Ft
Tékeésitési rata (%) 8,0%

Tékésitett érték: 13 403 595 Ft
Korrigalt netto tékésitett érték: 13 403 595 Ft

Korrigalt brutto tékésitett érték:

17 022 565 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson alapulé mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

17 020 000 Ft

azaz Tizenhétmillio-hiszezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti ertek per-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozik.
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Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet értékének meghatarozdsa:

Ertékmodositd tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.

y ’ XGRS BL,JD{\PEST‘ VIIl., Békay Janos vill., VIIl., Lovassy VIlL.,

az ingatlan cime: Somogyi Béla utca Voniies
21 (0.4, utca Csarnoknegyed Laszlo utca Orczynegyed

telek teriilete (m’) 937 407 578 535 1400
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 342 000 000 349 250 000 199 000 000 480 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2021.06 2021.06 2021.06 2021.01
fajlagos alapar (Ft/m?) 840295 604 239 371963 342 857
kindlati / eltelt id6 korrekcio -15% -15% -10% 0%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m?) 714 251 513 603 334 766 342 857

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirésa.

Corvin sétany teriiletén L1-VIII-7 épitési dvezetben, szintteriileti mutatd: 4,5.
Ingatlan 1. i i i A 3
Jovahagyott 30 és 23 lakasos tarsashaz tervvel.
ingatlan 2. Osszkdzmiives épitési telek, 27 lakasos tarsashaz terveivel. Epitési ovezet: LI-VIII-1
Epitési ovezet: LI-VIII-1. Beépithet6ség 65 % Szintterileti mutato: 4 Osszkézmiives épitési
Ingatlan 3.
telek.
atisnd Epitési Gvezet: LI-VIII-1. Beépithetdség 65 % Szinttertileti mutatd: 4 Osszkdzmiives épitési
8 ' telek, jogerds épitési engedéllyel.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajét adatbdzis

Ertékmddositd tényezdk elemzése:

Ertékmodositd tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Kérnyezeti szempontok elhelyezkedés -5% 15% 15% 10%
Telekadottsagok: telek terilete -15% -5% -5% 15%
Hasznalati szempontok: besorolas -5% 0% 10% 0%
Jogi szempontok: engedély -10% -10% 0% -10%
Osszes korrekcié: -35% 0% 20% 15%
Korrigalt fajlagos alapar: 464 263 513 603 401 720 394 286
Atlagar kerekitve: 443 468
Telek szamitott értéke: 415529 324 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozd telektertilet (m?): 8,53
Eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet szdmitott értéke: 3781317 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet értéke kerekitve: 3 780 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Modszerek indoklasa

Megbizo téjékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelelGen a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozdsara a piaci
adatokon alapulé ésszehasonlitd elemzéses modszert f6 modszerként, a hozam alapld médszert ellenérzé moédszerként
alkalmaztam.

A kéltség alapu modszer a vagyontdrgy UjraelSallitasi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értéket legjobban az 6sszehasonlito adatokon alapuld érték meghatarozas fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befekteték
megtérilési elvardsat is.

Tekintve, hogy a két modszer aital kapott érték csekély mértékben tér csak el egymastol, a végsd értéket a két modszer
altal kapott érték atlagaval hatdroztam meg.

Az alkalmazott médszerek Moédszer RerataR Suly [%] SEIPIAL SRk
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: fé madszer 16 720 000 Ft 50% 8 360 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapt mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: fé modszer 17 020 000 Ft 50% 8510000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 870 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
16 870 000 Ft

azaz Tizenhatmillid-nyolcszdzhetvenezer- Ft .

6.2. Likvid érték meghatdrozdsa

Forgalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem 2ll kell6en hosszu id6 az értékesitésre, vagy kényszeri
okok miatt gyors eladast kell eszkézolni. llyen esetekben jellemz6en a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladés.

A piaci tendenciakat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsult piaci forgalmi érték realizilasdhoz a megfelels
intenzitasu kinalati piacon tartds mellett minimum 6 hénap idészukségletet becsilink.

Harom hénapon beliili értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, m(iszaki és funkcionalis adottsagaira,
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon belili értékesithetdség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 870 000 Ft
Korrekcio mértéke (levonas): 35%
Az ingatlan likvid értéke (kerekitve): 11 000 000 Ft

azaz Tizenegymillio- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. &ltal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kovetkezdket szlikséges figyelembe venni:

®  a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

e  az atadott iratok tanulmanyozdsén tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem véllal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasédnak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenul dsszefliggd tartozas (k6zizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
e  az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositdsaval 6sszefiiggésben a

helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

e  az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelGsséget;

° az érték magdban foglalja az épuletek rendeltetésszerii hasznalatahoz szikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok értékét;

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

e az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel§ 3altal térténd
felhasznalds esetén érvényesek.

e ezen értékbecslés Ertékels elézetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhatd,
megadottdl eltéré célra nem haszndlhatd.

Alulirott LEVELEKI TUNDE (sziil.: 1963-01-26, an.: Bdn Erika), az OKJ 53-341-01(ingatlanvagyon-értékels és kézvetits)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalom képviselt vdllalkozds ellen nincs
folyamatban peres eljgrds, nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszerlitlen munkavégzés miatt a
szakigazgatdsi szerv részérdl, szakmailag elismert vagyok, jé referenciékkal rendelkezem.
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Magyar allam tu

keriileti Inga

t, VIII. Somogyi Béla u.

természetben Budape
szadm alatti ingatlant a mellékelt tervrajz alapién

tdrsashdzz& alakitje 4&t.
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A tdrsashdz lakdsait &s helyiségeit az 197
11. sz. ¢tvr., valamint a jelen alapitd okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint ©Ordklakidsokat &

helyiségeket természetben megosztva, a talek és
a

s
'_r

k8zds tulajdonban maradd részek kozds haszn £
jegdval a kijeldlt elidegenitd szerv utjé&n ért
sitve a vevdk személyi tulajdondba adja &t azzal,
hogy a mindenkori tulajdonostdrsak egymds kdzdtti jog-
viszony az 1977. évi 1l1l. sz. ¢tvr., és az alapitd

okiratban foglaltak az alébbiak szerint szabdlyozzék.
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Egy lizlathelyiségbél A4ll. Alapteriileta 11,12 m”.
Az iizlethelyiséghez a k&zdsségben 4115 wvagycn-
részekbdl 46/100C-24 rész tulajdoni illet3sédg

A Magyar Allam tulajdondt Xxégezi a 2. sz.
tdrsashizi tulaidoni illetfséghez tartozd, a2
tervrajzon 3. szlmmal jeldle, U-3 jeld dziet
helyvisédg, amely az wutcdrdl nyildan helyezkedix
el. Egy Uzlethelyiséghdl 4&ll. Alapteriilete 2ZC,62
a%. Az izlethelviséghez a kozdsségben 4118 va-
gyonrészexbh8l 83/10C00-ec rész tulajdoni 1illacd-
ség tartozik.

A Magvar Allam tulaidondt képezi a 4. sz.
tidrsashdzi tulajdoni illet8séghez tartozd, a
tervraizon 4. szé&mmal jeldlt, U-4 Jjeld Uzleche-
lyiség, amely az wutcdrdl nviléan helyezkedik
el. =Zgv lzlethelyiséghbdl 4&ll. Alapteriilece 22,17
m2. Az lizlethelyiséghez a kdzdsségben 4118 va-
gyonrészekbdl 91/10000-ed rész tulajdoni ille=&-
ség tartozik.

A Magyar Allam tulajdonidt képezi az 5. sz.
tdrsashézi tulajdoni 1illet8séghez tartozd, a
tervrajzon 5. szdmmal Jjeldlt, U-5 Jeld dzlez-
helyiség, amely az utcdrdl nyildan helyezkedik
el. Kettd (lzlethelyiségbdl &ll. Alapteriilete:
41,46 m2. Az {zlethelyiséghez a kOzOsségben 4&l1-
16 vagyonrészekitdl 170/10000-ed rész tulajdoni

illet8ség tartozik.




e) Az épiiletek foldszinti beépitése — teremgarazs, vendéglatds, kiskereskedelem,
szolgéltatas, illetve intézményi funkcid létesitése esetén — elérheti a 100%-ot, de
teremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithato ki a teremgaréazs be-€s kijarata
és az ahhoz csatlakozo helyiségeken kiviil.'*

(3) A VK-VIII-3 jelii épitési ovezetek beépitése kialakult.
Az épiiletek foldszinti beépitése — teremgarazs, vendéglatas. kiskereskedelem,
szolgaltatas, intézményi funkcio, illetve ezek vegyes létesitése esetén — elérheti a 100%-
ot de a teremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithatd ki a teremgardzs be- és
kijarata és az ahhoz csatlakoz6 helyiségeken kiviil.
(4) A VK-VIII-4 jelii épitési dvezetek beépitése kialakult.
a) Az épiiletek foldszinti beépitése — teremgardzs, vendéglatas, kiskereskedelem,
szolgaltatas vagy intézményi funkcio. illetve ezek vegyes létesitése esetén — elérheti
a 100%-ot, de a teremgardzs a homlokzati sik mentén nem alakithaté ki a
teremgarazs be- és kijarata és az ahhoz csatlakozo helyiségeken kiviil.
b) A foldszint 100%-o0s beépitése, vagy kozhasznalat céljara atadott teriilet esetén a
szintteriileti mutato elérheti az 5,5-0s értéket.
(5)'%° Az épitési Gvezetek terilletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozé
paramétereket a 6. szamu tablazat tartalmazza.

6. szam tablazat

(.ﬁ;:g}:; a telek megengedett mzz cpi]lgt
gengedett
legkisebb legkiseb |legkiseb | legnagy
kialakithaté SEIARYOb) b b | obb
beé- 5 terepszi
VK pi- " e beepne szintteriil | nt alatti |zoldfelid|, ., . i
, . |terlilet|szélessé | si : S . |épitménymagassa
tési . e Imerdlcl 8 beépités| leti o
mod g 5 mutatdja i mértéke g
mértéke
m’ m % m?/ m’ % % m
800/ 75 | 49| gs 10
00 S 55001 100 0
800/
75 85 10
VK-VIII-5 | Z |200| 18 4]
2 < 80 5.5 1008 02l 16,0 30,0
800/ 3,50
65 : 80 1
VK-VIII-2 Z |20.0 18 25 $4,00 1002 08] 16,0 23,0
00 . 5,501
800/
60 2,50 70 30
VK-VIII-3 Z 18 ’ ) 12, ;
28(')0 s75!" | s4,00 | 100 | o fh oy B0

s Kicgészitette a 35/2008.(V1.18.) sz. tnk. rendelet
"* Kiegészitette a 12/2008.(111.18.) sz. énk. rendelet
1% Madositotta a 48/2014. (X11.05.) énk. rendelet 04. §, hatalyos 2014. december 5-t6|




FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

1085 Budapest, Somogyi Béla utca 21. fszt. 4.

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép

05. Uzlethelyiség bejirata

02. utcakép

E‘.z_;_»\:,__’ L ol
06. uzlethelyiség - vitrin
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1085 Budapest, Somogyi Béla utca 21.
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tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. bejarati ajtéd

08. ablak

11. feljarat a galéridra

12. galéria
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15. villanyéra
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14. mosdé - WC




Féldrajzi térkép: [ 1085 Budapest, Somogyi Béla utca 21. fszt. 4.
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A vizsgalt ingatlan miihold felvétele
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