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Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsédga i

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi KézpontZret. .l sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2021. szeptember 22-i {ilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Sziiz utca 3. szim alatti iires pinceszinti, nem lakds
céljara szolgdlo helyiség bérbeadasara

Eléterjeszté:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi
igazgato

Készitette: Kardos Noémi referens

A napirendet nyilvanos iilésen kell targyalni.

A dontés elfogadasédhoz egyszerii szavazatttbbség sziikséges.

Melléklet:  Ertékbecslés ‘

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Sziiz utca 3. pinceszint 1. szam alatti 35258/0/A/1 hrsz.- .
4, tulajdoni lapon 211 m? alapteriilet, iires, pinceszinti nem lakés céljara szolgéalé helyiség, amely az
ingatlan-nyilvantartasban egyéb helyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglalé épiiletben 6sszesen 17 db albetét talalhato, amelybol 2 db 6nkormanyzati
tulajdont, nem lakés céljara szolgald helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontésra kijelolt ingatlanok
listajan.

A fenti helyiség 2008. aprilis 2. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtokaba. Az Onkormanyzat
kozos koltség fizetési kotelezettsége a vizdras helyiségre vonatkozdan 76.265,- Ft/ho.

A Rév8 Zrt. tajékoztatasa szerint a targyi helyiséget magaba foglalo épiilet nem esik HVT teriiletre.

Az ingatlan utcai és udvari bejarattal rendelkezik. Az ingatlanban fiitésre és melegviz vételére alkalmas
késziilék nincs. A belmagassag atlagos. A helyiség jelentdsen vizesedik. Az utcai oldalon nagyobb
feliileteken a vakolat a mennyezetig lepergett. Feltjitandé miszaki és esztétikai allapotu.

Az ARANY-ANKER Kft. (székhely: 1084 Budapest Német utca 13. fsz. 68., cégjegyzékszam: 01-09-
879484; adbszam: 13910851-2-42, képviselje: Gondos Judit iigyvezetd) 2021. julius 2. napjan
bérbevételi kérelmet nyujtott be a fenti helyiségre irattar, raktar tevékenység céljara. A kérelmezd
bérleti dij ajanlatot tett, 60.000,- Ft/hé + AFA 6sszegben.

A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. augusztus 6. napjan készitett, és Bartfai Lészl
fiiggetlen szakeérto altal 2021. szeptember 2. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi
értéke 20.650.000,- Ft (97.867,- Ft/m*). A forgalmi érték 100 %-dnak figyelembevételével,
tevékenységhez kapcsolodd 6%-os szorzdval szamitva a havi bérleti dij 103.250.,- Ft/hé + AFA.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 8. a)
pontja alapjan az iires, legalabb 24 hénapja nem hasznositott netté 25M Ft forgalmi érték alatti helyiség
esetén a Kt. hatdrozatban meghatarozott szorzék érvényesitendok azzal, hogy a bérleti dij
onkormanyzati érdekbdl legfeljebb 50 %-kal csokkenthetd. Az igy csokkentett bérleti dij dsszege
51.625,- Ft/ho.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsig jaruljon hozzd a Budapest VIIL. Keriilet, Sziiz utca 3.
pinceszint 1. szdm alatti 35258/0/A/1 hrsz.-0, tulajdoni lapon 211 m? alapteriiletdi, iires, pinceszinti nem
lakas céljara szolgald helyiség bérbeadasihoz az ARANY-ANKER Kift. (székhely: 1084 Budapest




Német utca 13. fsz. 68., cégjegyzékszam: 01-09-879484; adoszam: 13910851-2-42, képviseldje:
Gondos Judit iigyvezetd) részére hatarozatlan idore 30 napos felmondasi id6 kiktésével irattar, raktar
tevékenység céljara az altala ajanlott 60.000,- Ft/h6 + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgéltatasi
dijak dsszegen.

II. A beterjesztés indoka

A nem lakéds céljara szolgald helyiség bérbeaddsahoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontés
meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkorményzat kozds koltség fizetési
kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielébbi bérbeadasaval a bérld
gondoskodna a helyiség éllaganak javitasarol és szinten tartdsarol. A hatarozati javaslat elfogadasa
kedvezéen befolyasolja az Onkormanyzat 2021. évi bérleti dij eléiranyzatot. A helyiség bérbeadasa
pénziigyi fedezetet nem igényel.

Az Onkorméanyzat a bérbeadassal éves szinten 720.000,- Ft + Afa bevétel tobblethez juthat.
IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti ¢s Mikodési Szabalyzatardl szolo 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodéasi
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkorméanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szo6lé onkorméanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésérdl szélo onkorményzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szo616 6nkormanyzati
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasardl sz616 onkorméanyzati rendeletében meghatérozott tulajdonosi hataskorékben.

A lakésok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrol szolo
1993, évi LXXVIIL. térvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 6sszegében szabadon
allapodnak meg.

Az Onkorményzat tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl
52016 35/2013. (VL.20.) szamu 6nkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése
alapjan, Uj bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérlé kivalasztasa soran kell
megéllapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérél térténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak
mértékét a Képviseld-testiilet hatarozataban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A
hataskorrel rendelkezd bizottsag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviseld-testiileti hatarozatban
foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmez0 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlo a bérleti szerzédés megkotését megeldzéen
koteles a bérbeadonak 3 havi brutto bérleti dijnak megfelel6 6sszeget dvadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkotését kovetden kozjegyzd eldtt egyoldali
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alaimni.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatéanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képviselo-testiilet
mas hatarozata szerint aktualizalt bekdltozhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a bérleti
dij meghatarozésa, a raktarozasi tevékenységhez kapcsolodé bérleti dij szorzé 6%.

Fentiek alapjan kérem a tisztelt Bizottsagot, hogy dontését meghozni sziveskedjen

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2021. (IX.22.) szam hatarozata



a Budapest VIII. keriilet, Sziiz utca 3. szam alatti iires pinceszinti, nem lakas céljara szolgilo
helyiség bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalarol

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

1.) hozzajarul a Budapest VIIIL. keriilet, Sziiz utca 3. pinceszint 1. szam alatti 35258/0/A/1 hrsz.-u,
tulajdoni lapon 211 m? alapteriiletdi, lires, pinceszinti nem lakds céljara szolgald helyiség
bérbeadasahoz az ARANY-ANKER Kft. (székhely: 1084 Budapest Német utca 13. fsz. 68.,
cégjegyzékszam: 01-09-879484; addszam: 13910851-2-42, képviseloje: Gondos Judit iigyvezetd)
részére hatarozatlan idore 30 napos felmondasi id6 kikotésével irattar, raktar tevékenység céljara
az altala ajanlott 60.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij, valamint koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak
Osszegen.

2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat képviseletében eljard Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzodés megkdstésére, amelynek feltétele, hogy
az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
bruttdé bérleti dijnak megfeleld 6vadék megfizetése, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan
kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leend6 bérlo.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: a 2.) pont esetében 2021. oktdber 31.

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

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitdjének javaslata a kozzététel
madjara: a honlapon.

Budapest, 2021. szeptember 14.
J\@&M@k@&—f
Noviaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgatd
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

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

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

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1086 BUDAPEST, Sziiz utca 3. pinceszint 1.

1. példény

szam alatti egyéb helyiségrél. /Q//\:QKI 704,
Hrsz.: 35258/0/A/1 > %\
03,183’20\0 :;
L )
\\?// cz,{:;j

“'\"'}f"'pl p\es”

Készitette:
LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld

Engedély szama: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

2021. augusztus 6.



1086 BUDAPEST, Sz2{iz utca 3. pinceszint 1. Hrsz, 35258/0/A/1

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY(TVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTGI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO! 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 vélelmezheté
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép X




1086 BUDAPEST, Sziiz utca 3. pinceszint 1. Hrsz. 35258/0/A/1

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Megbizé neve

Megbizé cime

. Jézsefvdrosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt.
" Vagyongazddlkoddsi igazgatdsdg
. 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

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

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

: 1086 BUDAPEST
: Sziiz utca 3. pinceszint 1.
: 35258/0/A/1

: egyéb helyiség
: nincs hasznositva

Alaprajzon és Tarsashazi alapito okiratban 1. jeld

ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere: : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapu médszer
Ertékesithetdsége: : atlagos (kiegyensulyozott piac)

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés fordulénapja:
A szakvélemény érvényességi ideje:

: 2021. jadlius 23.
: 2021. julius 23.
: 2022. januar 19.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés : 20 650 000 Ft

fordulénapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve ‘azaz  Huszmillié-hatszéz8tvenezer- Ft .

Az ingatlan becsilt fajlagos piaci-forgalmi értéke az 97 900 Ft

értékelés fordulénapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve -

(Ft/m?) azaz  Kilencvenhétezer-kilencszaz Ft .

Az eszmei hdnyadhoz tartozd telek piaci-forgalmi értéke az 20 000 000 Ft

értékelés forduldnapjén, per- s igénymentesen, kerekitve .., Haszmillié- Ft .

Az ingatlan becsiilt likvid értéke oz értékelés fordulonapjdn, 13 420 000 Ft

per- és igénymentesen, kerekitve (forgalmi érték 65%-a)  * 3,2,  Tizenhdrommillié-négyszézhiszezer- Ft .

A megdllapitott értékek brutto értékek.

_Ya

Készdlt: elektronikusan hitelesitett példényban és 1 db. eredeti példényban 2, o
~AUND& %% 5
_f/ \‘7\ 6 . / o <
W e AN
b (W kesuitetter, [ % 2,
B Pl | (B g b Leveleki Tande %7, ')
- e = \e. ingatlanvagyon-értékel6
“Qatlans Tel.: + 36 70 330 5909 :
Budapest, 2021. augusztus 6.



1086 BUDAPEST, Sziiz utca 3. pinceszint 1. Hrsz, 35258/0/A/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hanyad . Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt jog . tehermentes tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad 1/

Ertékesithetdség : 180-360 nap

A Jozsefvérosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest,
Ertékelés célja . Or u. 8.) Megbizasi keretszerzédése alapjan az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa, bérbeadas céljabaol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan terilete (tulajdoni lap szerint) : 211 m’

Telek teriilete (tul. lap szerint) : 751 m’

Egyéb helyiség redukélt hasznos alapteriilete : 1 m

Védettség : nincs

Kozmlivesitettség . viz, villany, csatorna

Ovezeti besorolas ¢ L1-VHI-2 jeldi nagyvarosias lakéteriilet
Eszmei hanyad : 2075/10000

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet : 155,83 m’

Belsé miiszaki allapot . feldjitando




1086 BUDAPEST, Sz(iz utca 3. pinceszint 1. Hrsz. 35258/0/A/1

1. ELGZMENY

Megbizoé neve: J6zsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatosag

A Megbizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékelét az alabbi ingatlan
értékelésével:
1086 BUDAPEST, Sz(iz utca 3. pinceszint 1.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tajékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt szikségessé.
Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékerdl kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre 3ll6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIll. 1.) PM rendelet elGirdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Megbizo képviseletében: Doka Léaszlo
Ingatlanvagyon-értékel6: Leveleki Tlinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagdt, miszaki funkciondlis jellemz8it és mas
értékbefolyasold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral.

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvéntartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1086 BUDAPEST, Szliz utca 3. pinceszint 1.
Ingatlan cime (természetbeni): 1086 BUDAPEST, Szliz utca 3. pinceszint 1.
Helyrajzi szama: 35258/0/A/1

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): egyeéb helyiség

Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 211 m’
Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjeqyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumadra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korli egyez6sége a rendelkezésre dll6 dokumentummal.




1086 BUDAPEST, Sziiz utca 3. pinceszint 1. Hrsz. 35258/0/A/1

4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

Sziikebb teriilet bemutatdsa:

Elhelyezkedés:

Budapest pesti oldalan fekszik

Viéros (kerilet):
Varosrész:

Tavolsdga Budapest varoskozponttol:

Ovezeti besorolasa:
Beépitettség jellemzai:
26ld terilet ardnya:

Kérnyezd ingatlanok hasznositdsi formaja:

Megkozelités:

Budapest Vil

Csarnoknegyed

cca. 2,5 km

nagyvdrosias lakdbdvezet

2artsoru beépités  elGkert nélkiili elhelyezés

kevesebb, mint 10%

lakoingatlanok, kereskedelmi és szolgaltatd létesitmeények,
intézmények

gépkocsi, autdbusz, villamos, trolibusz

Utca felszine: sik

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

Infrastruktdra: jo

Parkoladsi dvezet: fizetd

A telek dltalanos jellemzéi:

Elektromos halozat:
Vezetékes viz kdzmdi:
Vezetékes gaz kozm:
Csatorna:

Ovezeti besorolds:
Beépithetéség:

Beépitési mod:

Epiilet magassag:

El6irt zoldfelilet ardnya:
Szintterlleti mutato:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Novényzet:
Kornyezetvédelmi kockdzat:

kiépitett hdlozat
kiepitett hdldzat
kiépitett haldzat
kiépitett halozat
L1-VIII-2 jel(i nagyvarosias lakoterilet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 60%
zartsoru, elékert nélkili
min. 16, max. 23 m.
15 %
35 m2/m2
kodzvetlen utkapcsolat
csaknem szabalyos téglalap
Ny-i  utcafronti tdjoldsuy, sik felszin(i
burkolt belsé udvar, névényzet nincs
nem vélelmezhetd

Epiilet dltaldnos jellemzdi:

Funkcio:

lakéépulet

.....

Epiilet jellege:

Az értékelt ingatlant befogado éplilet szintbeli

kialakitasa:
Alapozds:

Figgdleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhord¢ szerkezet:

TetBszerkezete:
Tettfedés:

Epulet homlokzata:
Epulet fizikai dllapota:
Uzlethelyiség:

Egyéb:

1900-as évek elejére tehetd
belsé udvaros, tobb lakadsos térsas lakohdz

alagsor, foldszint és 2 emelet

tégla sdvalap

hagyomanyos tégla

pince folott acélgerendas poroszsiveg fodém, feltehetéleg fa
28rofodém

fa szerkezet(i magas tetd

cserépfedés

vakolt, szinezett

kozepes

nincs
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Az egyéb helyiség adatai:

Elhelyezkedés: alagsor bejarata utcarél és udvarrol nyilik
Benapozottsag: gyenge

Brutto hasznos teriilete: 211 ﬁ

Redukalt hasznos teriilete: 211 m’

Belmagassag: atlagos 2,57 m. bejarati ajtd magassaga 1,8 m.
F(itési rendszer: nincs kiépitve

Hasznalati meleg viz: nincs kiépitve

Homlokzati nyildszarok: hagyomadnyos livegezés(i fém tokozatu ablak(ok)

kiviilrél fém szerkezet(i haloval védve, fém szerkezet(, kétszarnyas bejarati ajto és
fém szerkezet(i hatso ajtd

Beltéri ajtok: fa szerkezet

Belsd terek fellletképzése: falfesték és csempeburkolat

Belsé terek burkolata: simitott beton

Onallé méréorak: viz: van villany: van gaz: nincs
Elektromos halézat kiépitve nem miikédoképes

Viz és csatorna rendszer kiépitve miikadoképes

Gaz szolgéltatas nincs kiépitve

Extra felszereltség: 5
az utcai részen nagyobb fellileteken mennyezetig lepergett a vakolat, a hatso

Egyeb: részben cca. 3 cm-es magassagig all a viz, a mennyezet fel6l is vizesedés nyomai
lathatok
Mliszaki allapot: feldjitando

Esztétikai dllapot: felujitando
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4.2.1. Az ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése
Budapest VIII. kerilete Budapest egyik pesti oldalon fekvé keriilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
onkormanyzat is hasznal: Jézsefvdros. A keriiletnek kordbban 4 varosrésze volt (Jézsefvéros, Istvinmez6 (egy része),
Kerepesd(il6 és Tisztvisel6telep), de a Fovarosi Kozgylilés a vérosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
ujraosztotta a keriletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A kerliletnek jelenleg 11 vérosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 f6 (2019. jan. 1.)

A vizsgdlt ingatlan Budapest VIIl. kerlletében, "Csarnok negyed" varosrészben, siirii beépitettségl, nagyvarosias
lakédvezetben, a Sz(iz utca 3. szam alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkézelithetd a Baross utca - Koszord utca -
Magdolna utca - Szlz utca utvonalon, melyek jo mindségl szilard ut- és jardaburkolattal rendelkezd utak.
Témegkozlekedéssel az ingatlan elérhetd tobb autébusz jarattal, villamossal és a trolibusz jarataival. A megalldk az
ingatlantol 50-500 méteren belill gyalogosan kénnyen megkozelithetdk.

A teriileten tobbségében zartsoru, elékert nélklli elhelyezés(, tobbemeletes lakohazak taldlhatok. Az éplletek épitési
kora tobbségében az 1800-as évek végétsl az 1900-as évek kézepéig terjed. A zold terlilet aranya kevesebb, mint 20%. A
tertlet kozintézményi, infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, az alapellatast biztositéd szolgaltatasok az ingatlantdl 1000
méteren belul elérheték. A kérnyezé utcdkban a parkolas megengedett, fizeté parkoldsi Gveztet.

4.2.2. A telekingatlan révid leirdsa:
A telek osszkozmlves, Ny-i utcafronti tajolasu. Felszine sik, csaknem szabadlyos téglalap alaku. Kézvetlen utkapcsolattal
rendelkezik, bejarata a Sziiz utca fel6l kialakitott.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkozelitdleg 85%. A beépitetlen terilet burkolt belsé udvar, névényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és az egyéb helyiség dltaldnos leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épulet feltehetSleg az 1900-as évek elsé felében épilt, hagyomanyos tégla épitési
technoldgidval, magas tetds cserépfedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett. A homlokzat jo allapotu. Az épiilet
pinceszint, foldszint és 2 emelet szintbeli kialakitasy, bels6 udvaros, lift nélkili, tobblakasos lakdépiilet. Az épilet dllaga
massziv, esztétikai szempontbdl kozepesnek mondhato.

Az értékelt ingatlan a tarsashazi alapito okiratdban 1. szammal jeldlt, az alaprajzon a 1. jeld, alagsori, utcai és udvari
bejdratos, "egyéb helyiség" megnevezés(, jelenleg hasznositasa alatt nem all.

Az ingatlan két bejarattal rendelkezik Az utcai oldalon kétszdrnyas, fém szerkezet(i bejarati ajtéval rendelkezik, melynek
magassaga 1,8 m. Az udvari oldalon a bejdrati ajto szintén fém szerkezetl. Az utcai oldalon 3 ablak taldlhatd, ezek
hagyomanyos uvegezéssel ellatottak, fém tokozatban, kivilrél vagyonvédelmi raccsal védve.

Az ingatlanban flitésre és melegviz vételre alkalmas késziilék nincs. Az elektromos haldzat kiépitett, #m nem miikédik.
Az ingatlan hatso részében vizes blokk kerdlt kialakitdsra, a viz- és csatorna halozat kiépitett, mikédSképes. Az ingatlan
6nallg viz és villany éréordkkal rendelkezik.

A belmagassag étlagos.

A helyiség jelentdsen vizesedik. Az utcai oldalon nagyobb feliileteken a vakolat a mennyezetig lepergett. A hatso
részben a helyszini szemlekor 2-3 cm. magassagig allt a viz, a falfellletek cca. 1 m. magassagig vizesek, a mennyezeten is
vizesedés nyomai lathatok. Az aljzatburkolat simitott beton, a falfellletek festettek, a vizes blokkban csempeburkolat
talalhato.

Az ingatlan jovébeni hasznositdsanak legoptimalisabb formaja raktarként érhetd el.

Felujitandd muiszaki és esztétikai allapotd.
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4.3, Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Mf‘:dosit"é Kf)rrigélt
[m2] tényezd teriilet [m2]

pinceszint 1.

el6tér simitott beton falfesték 6,40 100% 6,40
mihely simitott beton falfesték 12,33 100% 12,33
mihely simitott beton falfesték 22,84 100% 22,84
miihely simitott beton falfestek 9,49 100% 9,49
muihely simitott beton falfesték 18,90 100% 18,90
mihely simitott beton falfesték 21,58 100% 21,58
WC simitott beton csempe 6,60 100% 6,60
furdé simitott beton csempe 7,04 100% 7,04
6ltozé simitott beton csempe 12,32 100% 12,32
raktar simitott beton falfesték 93,81 100% 93,81
Osszesen: 211,31 211,31
Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]: I 211,0'

Megjegyzés:
Az alapterlleti méreteket a kapott dokumentacid és a helyszini mérés alapjan vettuk figyelembe.



1086 BUDAPEST, Sz(iz utca 3. pinceszint 1. Hrsz. 35258/0/A/1

5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2016), a tébbszor mddositott 25/1997.
(VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el6irtaknak megfelel6en készilnek.

Az értékelés mdodszerei két f& kategdridba oszthatok:

- piaci érték alapt modszerek

- koltségalapu értékelések

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

- hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitason alapulo) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle madszerrel el kell késziteni. Ezt kovetGen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az 6vatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakadingatlanok, épités alatt all6 lakoingatlanok, valamint beépitetlen lakételkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1, Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 0sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan sziikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakdsok, beépitetlen foldterlletek telkek, stb.

A modszer 6 |épései:

az alaphalmaz kivalasztasa

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozasa

értékmodosito tényezdk elemzése

fajlagos alapérték mddositasa, fajlagos érték szdmitasa

végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:

~N

e miiszaki szempontok
e épitészeti szempontok
e hasznalati szempontok

telekadottsagok
infrastruktura
kornyezeti szempontok
jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlo tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznaldasaval
hatadroztuk meg.

= 10
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeruld
kiadasok kilonbségébédl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke.

- A hozamszamitas lépései Gsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati madjainak elemzése.
A jovibeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.
lovébeni pénzfolyamatok felallitasa hasznalati modonként.

A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa.

o o B B

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvi érték megallapitasanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

A piaci érték meghatarozdsara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell eliranyozni, fiiggetlenil a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelelSen a legmagasabb jelenértéki hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotétt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzGdéssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (inflaciotdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd.
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5.1.3. Kéitségalapu értékelési modszer

A kéltségalapu értékmegkézelités lényege, hogy az ingatlan udjra-eléallitasi kéltségebdl le kell vonni az id6 mulasa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozd foldtertilet értéket.

Ez a

modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt |évé létesitménynél, karosodott

létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f§ lépései:

A W N

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

avuldsok szamitasa

a felépitmeény Ujra-eldallitési koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése

A foldterulet értékét annak Ures dllapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci 6sszehasonlito
adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kilonleges esetben a hozamszdmitason alapulé modszer szerint.

A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévd
funkciok (de esetleg mds szerkezetek és miszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatoak lennének.

Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan uUjrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni,
fuggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.

A potlasi és az Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-elGallitasi koltség. Az ujra-elGallitdsi koltségbe kell érteni a
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoéi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

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

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

Az ujra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaldssal levezetett Ujra-
eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhdany éven belll késziit és ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatoan dokumentaltak

- az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés.

Harom fd eleme:

- a fizikai romlas

- funkcionalis avulds

- kornyezeti (piaci) avulas
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek aranyat az
dsszeértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év
- kertvarosi, csaladi haz jellegl épuletek 50-80 év
- ipari és mezGgazdasagi éplletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
e korszer( létesitményadta, a vizsgdlt |étesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer(i
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kell venni a kérnyezethen bekdvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kérnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett

beruhdzassal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avuldas meértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szamitdsa térténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A miiszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionélis és
a kornyezeti avulast kilon kell megbecsiilni.
Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsdaggal csokkentve és a telekértékkel noévelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megdllapitasanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor a kéltségalapi madszer
e elsGsorban ellendrzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentség, kiegészitd épiileteknél, takart létesitményeknél
és mezbgazdasagi létesitmeényeknél alkalmazhatd énélléan.

Epiil§ létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossiga mar egyéb médon
bizonyitott.

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

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

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhata.

f
4
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer

Ertékmodosito tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan2. | ingatlan3. |

' ; 1086,,BUDAPEST' VIII., Bacso Béla |  VIII., Teleki .

az ingatlan cime: Szliz utca 3. iy VII., Vasar utca
8 : utca Laszlo tér
pinceszint 1.

az ingatlan megnevezése: egyeéb helyiség raktar raktar raktar
ingatlan korr. terilete (m?) 211 342 380 153
kindlat K /tényl.adédsvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 51 000 000 39 900 000 11 000 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hd) 2021. aug.. 2021. aug.. 2021. aug..
fajlagos alapar (Ft/m’) 149 123 105 000 71895
kindlati / eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
Mddositott fajlagos alapér (Ft/m?) 134211 94 500 64 706

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Alagsori, utcai bejdratos, viz, villany, csatorna kdzmiivekkel rendelkezd, szdraz,
Ingatlan 1. e il

raktarozasra alkalmas helyiség vizes blokkal.

Alagsori, utcai bejdratos, viz, villany, csatorna kozmiivekkel rendelkezd, raktarozisra
Ingatlan 2. > . ; fodn

alkalmas, kozepes allapotu helyiség vizes blokkal.
- Alagsori, utcai bejaratos, villany kézmdiivel rendelkez6, raktarozasra alkalmas, feltjitandd

& ' dllapotu helyiség.

Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajét adatbazis

Ertékmddosito tényezGk elemzése:

Ertékmaddositd tényezék Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlitd

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
kornyezeti szempontok elhelyezkedés -10% 5% 0%
épitészeti szempontok alapterilet 5% 5% 0%
miszaki szempontok miuiszaki allapot -10% -5% 0%
miiszaki szempontok kozmuivek 0% 0% 10%
haszndlati szempontok vizes blokk 0% 0% 5%
Osszes korrekcio: -15% 5% 15%
Korrigalt fajlagos alapar: 114 079 99 225 74 412
Atlagar kerekitve: 95 905
Ingatlan szamitott értéke: 20 236 005 Ft

Az ingatlan piaci ésszehasonlité mdédszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
20240 000 Ft

azaz Huszmillio-kett6szdznegyvenezer- Ft .
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Ertékmodositd tényezdk értékelt Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Gsszehasonlité
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
! , IDBS,FUDAPEST’ VIIi., Déri Miksa | VIII., Déri Miksa| VIII., Horvath
az ingatlan cime: Sz(iz utca 3. e
- : utca utca Mihaly tér
pinceszint 1.
hasznosithaté teriilet (m?) 211 65 210 45
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 90 000 185 000 60 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, ho) 2021. aug.. 2021. aug.. 2021. aug..
fajlagos alapar (Ft/m’/ho) 1385 881 1333
kinalat / eltelt id& korrekcio -5% -5% -5%
kindlat / eltelt id6 miatt modositott fajlagos alapar
5 1315 837 1267
(Ft/m"/hd)

Usszehasonlitésba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Utcai bejaratos, fél szuterén, villany kézm(ivel rendelkezd, jo allapotu raktarhelyiség.
TR Utcai bejaratos, szuterén, villany kézmiivel rendelkez8, feldjitando allapotu
g i raktarhelyiség.

— Udvari bejaratos, szuterén, villany kézmivel rendelkez, koézepes 4allapotu
8 ’ raktarhelyiség.

Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmodosito tényezdk elemazése:

Ertékmodosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltéré alapterilet -10% 0% -20%
kdzmlivek 10% 10% 10%
elhelyezkedés -5% -5% -10%
félszuterén -5% 0% 0%
eltéré mdszaki dllapot -20% -5% -15%
utcai bejarat 0% 0% 10%
Osszes korrekcid: -30% 0% -25%
Korrigdlt fajlagos alapar: 921 837 950
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m?/hé) 903
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Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabol hasznos teriilet (m®): 211

Bevételek:

Meglévé szerz8dések/piaci adatok szerint: 903

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1828221 Ft
Kdltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 54 847 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 54 847 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 54 847 Ft
Koéltségek osszesen: 164 540 Ft
Eredmény:

Eves izemi eredmény: 1663 682 Ft
Tokésitési rata (%) 8,0%

Tdkésitett érték: 20796 019 Ft
A kiadéshoz sziikséges réforditas (Ft/m2) 20 000 -4 220 000 Ft
Korrigalt netto tékésitett érték: 16 576 019 Ft
Korrigdlt brutto tékésitett érték: 21051 545 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson alapulé mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
21 050 000 Ft

azaz Huszonegymillié-6tvenezer- Ft.

Megjegyzes:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidritett dllapotra vonatkozik.
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Eszmei hdnyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatarozasa:

Ertékmobdositd tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
1086 BUDAPEST, ;
az ingatlan cime: Sz(iz utca 3. Vill., Dobozi utca \Illl:, Katasony VIIl., Orczynegyed Vill,
ey Sandor utca Orczynegyed
telek terilete (m?) 751 2276 752 922 1400
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindlati ar fadasvételi ar (Ft) 455 200 000 215 460 000 280000 000 480 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01
fajlagos alapar (Ft/m’) 200 000 286516 303 688 342 857
kindlati / eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m’) 180 000 257 864 273319 308 571

Osszehasonlitdsba vont ingatlonok révid leirdsa:

Ingatlan 1. LI VII-5 Gvezet, zart sord beépitésli épitési telek, beépithetdség 50%, Gsszkozmives telek.
Ingatlan 2. LI VIII-2 dvezet, zdrt soru beépités( épitési telek, beépithet6ség 60%, 6sszkozmiives telek.
Epitési dvezet: LI-VIII-1. Beépithetdség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkdzmiives épitési
Ingatlan 3.
telek.
TR Epitési avezet: LI-VIII-1. BeépithetGség 65 % Szintteruleti mutatd: 4 Osszkdzmiives épitési
ne ’ telek, jogerdés épitési engedéllyel.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbadzis

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmodosito tényezdk Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Kornyezeti szempontok elhelyezkedés 10% 5% 0% -5%
Telekadottsagok: telek tertlete 10% 0% 0% 5%
Hasznalati szempontok: besorolds 10% 0% -5% -5%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekcid: 30% 5% -5% -15%
Korrigdlt fajlagos alapar: 234 000 270758 259 653 262 286
Atlagar kerekitve: 256 674

Telek szamitott értéke:

192 762 216 Ft

Eszmei hanyadhoz tartoz6 telekteriilet (m?): 155,83
Tekintettel az eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet

nagysagara, valamint annak forgalomképtelenségére, a fajlagos -50%

ar tekintetében -50%-os korrekciot alkalmaztam.

Korrigalt atlagar kerekitve: 128 337
Eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet szamitott értéke: 19999 080 Ft
Eszmei hanyadhoz tartoz6 telekteriilet értéke kerekitve: 20 000 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

Megbizo tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelelGen a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlito elemzéses modszert 6 modszerként, a hozam alapt modszert ellenérzé modszerként
alkalmaztam.

A kéltség alapti modszer a vagyontdrgy Ujrael6allitasi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel§ megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozoan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az Gsszehasonlité adatokon alapulo érték meghatarozas fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérseékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megteérilési elvarasat is.

Tekintve, hogy a két modszer altal kapott érték kis mértékben tér csak el egymastol, a végsd értéket a két modszer altal
kapott érték dtlagaval hataroztam meg.

Az alkalmazott médszerek Médszer Szémn::tt; e Stly [%] SLIIYOZ[!::‘;: Stk

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: f6 modszer 20 240 000 Ft 50% 10 120 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maodszerrel: nem alkalmazott 0Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: fé modszer 21 050000 Ft 50% 10525 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 20 650 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
20 650 000 Ft

azaz Huszmillid-hatszazotvenezer- Ft .

6.2. Likvid érték meghatdrozasa

Forgalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem all kell6en hosszu id6 az értékesitésre, vagy kényszer(i
okok miatt gyors eladést kell eszkozolni. llyen esetekben jellemz6en a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas.

A piaci tendenciakat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizdldsdhoz a megfeleld
intenzitasu kindlati piacon tartds mellett minimum 6 hdnap idészikségletet becsilink.

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

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, m(iszaki és funkciondlis 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: 20 650 000 Ft
Korrekcid mértéke (levonas): 35%
Az ingatlan likvid értéke (kerekitve): 13 420000 Ft
azaz Tizenharommillid-négyszazhuszezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kivetkezket sziikséges figyelembe venni:

e a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert készlltségben és dllapotban;

° az atadott iratok tanulmanyozasin tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenéen nincs tudomasa, és ezért felelGsséget nem véllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalatdval kozvetleniil Gsszefliggd tartozas (kozizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
e  az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval dsszefuggésben a

helyi és orszdgos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szilkséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

e  az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakértd nem vallal felelGsséget;

e  az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges épliletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkozok értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;

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

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

Alulirott LEVELEKI TUNDE (szdil.: 1963-01-26, an.: Bén Erika), az OKJ 53-341-01(ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviselt vdllalkozds ellen nincs
folyamatban peres eljdrds, nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szakszer(tlen munkavégzés miatt a
szakigazgatdsi szerv részérél, szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.
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TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT ;!
1. 706 1oy 10
A Bp. Jozsefvarosi Onkormanyat (Bp. VIII. ker. Baross u. 65-

67.) tulajdonaban 1évé Budapest, VIII. kerileti 649 .
tulajdoni lapon nyilvantartott 35258 hrsz-a
alapterdletd természetben Bp. VIII. S8SzGz u. 3. szé&m alatti
hdzasingatlant annak a lakésok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozdé egyes szabdlyokrdl
52416, 1994, évi XVII. t3rvénnyel mdédositott 1993. évi
LXXVIII. térvény 51. §.-a szerinti elidegenitése érdekében a

mellékelt tervrajzok és mdszaki leirds alapjén
Jozsetvarosi Gazdalkuuasl Kazpont Zrt.

TARSASHAZZA o 'mﬁ Ny 1(17
|If \'J.nf'l 77—-‘. ‘/__LL

‘ igrinen:

alakitja. o

#e ckigt ia

R

| w0
A téarsash&z lakésai és nem lakds céljara szolgdlé helyiségel
az 1977.évi 1ll.sz. tvr., valamint a Jjelen alapitdé okirat
rendelkezéseinek megfelelden, mint &réklakasok /lakasként
hasznélt o6rdktulajdond helyiségek/ és nem 1lakads céljat
szolgé&ld helyiségek -természetben megosztva a kbzds
tulajdonban maradé telekrészek, épuletrészek, berendezések és
felszereclések k&zds haszndlaténak jogéval- a +va2v6k magén
tulajdonaba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonos- )
tarsak egymas kozotti jogviszonydt az 1977. évi 11. tvr. 2
rendelkezései és az alapité okiratban foglaltak az alébbiak

szerint szabdlyozzak.

IT.

KOzOS ES Ki'LON TULAJDON :

A
KOZOS TULAJDON

A tulajdonostarsak osztatlan k&z8s tulajdonidban maradnak az

ingatlannak mindazon részei, amelyek nincsenek ki1ldn
tulajdenban, nevezetesen a mellékelt tervrajzon és midszaki
leirasban feltintetett és alakbb felsorolt telek,

épitményrészek és berendezések:




-

Ao e R

B.
{(ULON TULAJDON

R tulajdonostéarsak ktilén tulajdonéba kerdlnek mint
tarsashaztulajdoni illetdségik alkotérészei az I - XXXIV.
szam alatt felsorolt, k&éz6s tulajdonban maradé vagyonrészek
hasznalaté&nak jogaval egyitt, természetben megosztva az egyes
épitmények, azok tartozékai és felszerelései az alabbiak
szerint:

I. LEPCSOHAZ

PINCE

(:::)A Jézsefvarosi Onkorminyzat tulajdonat képezi a 35258/A/1

hrsz-a; 695/1 tulajdoni lapszamaq, és az 1. szamd
tarsashéztulajdoni illetéséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 1. szammal jeldlt Bp VIII. Sziz
u. 3. szam alatti ingatlan a kapualjtdél jobbra esdé utcai
lejaratd 211 m2 alapteriiletd 5 mihely, eldétér, 81ltézs,
flrds, raktar, WC 4116, nem lakds céljat szolgalé
helyiség, melyhez a kozésségben maradbé vagyonrészekbdl
2168/10.000-ed rész tulajdoni illetéség tartozik.

FOLDSZ INT

2./ A Jbézsefvérosi Onkormanyzat tulajdondt képezi a 35258/A/2
hrsz-a; 695/2 tulajdoni lapszamu, és az 2. szAmn
tdrsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az alapité
okiratban és a tervrajzon 2. szémmal jeldlt Bp VIII. Szdz
. 3. féldszint 1. szém alatt taldlhaltdé 44 m2 alapterdletd
'2 szoba, konyha, kamra, furdészoba helyiségekbsl 4llé
broklakés, melyhez a kozosségben maradé vagyonrészeKkbdl
453/10.000-ed rész tulajdoni illetéség tartozik.

Y
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L1-VIII jeli zartsori beépitésii, nagyvarosias lakéteriilet épitési 6vezeteinek részletes

eloirasai
22.8

(1) Az L1-VIII jelii épitési dvezetek teriiletén

a)

b)

c)99

d)

Az épliletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcio létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az LI-VIII-5
kivételével — elérheti a 100%-ot.

A felsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévo épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket.

Az épitési dvezet teriiletén létesitendd G lakéhazban kiskereskedelmi rendeltetési

egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint els6 emeletén alakithato
. ’ . ryr . T . p.

ki, a brutt6 kereskedelmi céla szintteriilet legfeljebb 1.000 m*~ lehet.

Az ovezetekben 1étesitheto, lakofunkciot nem tartalmazo kozintézmeényi és
szallasjellegii intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablazatban
meghatarozott mértéktdl eltérd lehet. foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI1-VIII-5 jelii épitési dvezet
kivételével.

"

e)mOMeglévé tetotér — kizardlag a meglévo tetdsikok megtartasaval — beépithet6, de az

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

f)'"! alapfoku Snkormanyzati feladatokat ellat6 intézmények esetén az épitménymagassag

. szamu tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A

csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2) Az épitési Svezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitaséra vonatkozé
paramétereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

1. sz. tdbldzat

t?v z:g;::: a telek megengedett az éplilet megengedett
legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
g terepszint
DeEpl- beépitési | szinttertleti |  alatti | zoldfelaleti
Ll ;:f;li terlilete | szélessége mértéke | mwtatja | bespiési | mértske épitménymagassiga
mértéke
m* m % m*/ m % % m
- 65 4.00 85 15
4
LI-\::‘I-F Zﬂ sl 500 I_S $75 § 4,50 10041 o 16,0 23,0 |
= 60 3,50 85 15
VIII- ¥ 2
siidoia £ 2 . s 75 5 4.00 100" ot il 28
£ p 60 3,50
L1-VIII-3 Z 500 18 75 5 4.00'7 100! ol 14,0 19.5
: 60 3,50 80 20
- / - "
L1-VIII-4 7 500 18 $70 s 4.00 100t ol 12,5 16.0
L1-VIIL-5 Z 500 18 q5$5 53;530 70 20 12.5 19.5

” Médositotta a 15/2015.(111.31.) énk. rendelet 10, §, hatalyos 2015, aprilis 3-16!
'% Megéllapitotta az 50/2011. (IX.19.) énk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba Iép 2011.10.19-én

9 Madositotta a 48/2014. (X11.05.) énk. rendelet 9
12 Maodositotta a 48/2014. (X11.05.) énk. rendelet 9.

§ (1) bekezdése, hatalyos 2014. december 5-t61.
§ (2) bekezdése, hatalyos 2014. december 5-t6l.

i 12/2008. (I11.18) sz. 6nk. rendelettel modosult rész



FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1086 Budapest, Sziiz utca 3. pinceszint 1.

01. utcakép

05. helyiség ablakai ' 06. pincei helyiség




FOTOMELLEKLET:

1086 Budapest, Sz(iz utca 3. pinceszint 1.

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. pincei helyiség

© 08. pincei helyiség

11. vizes blokk

12. vizes blokk




Foldrajzi térkép: f 1086 Budapest, Sziiz utca 3. pinceszint 1.
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