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Budapest Fovéros VILI. keriilet J6zsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének
Tulajdonost, Vagyongazdalkodasi és Kézteriilet-hasznositési Bizottsdga
Elbterjeszt0: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt, I /M sz. napirend
ELOTERJESZTES

A Tulajdonosi, Vagyongazdéikodésl és Kézteriilet-hasznositasi Bizottsig
2021 oktéber 6-i Glésére o

Targy: Javaslat a Budapest VIIL Kkeriilet, Nap utea 21. szdm alatti iires fbldszmtl nem lakas
ctijdra s20lgdl6 helyiség bérbeadssdra

‘Elbterjeszté:  Jézsefvirosi Gazdélkodés; Kozponl Zt., Novéczk: Eleonora vagyongazdalkodasi

igazgaté
Készitette: Kardos Noémi referens
A napirendet nyilvanos tilésen kell targyalni. ' :
A dbntés elfogadasihoz egyszeril szavamttﬂbbség szitkséges.
Meliéklet:  Ertékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kézteriilet-hasznositési Bizottsig!

L Tényéillds és a dbntés tartalminak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovébbiakban; ﬁnkonnﬁnyzat}
tu]ajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Nap utca 21. szém alatti 35676 hrsz.-, tulajdoni lapop
36 m® alapterbletdl, tres, foldszinti nem lakés céljara szolghlé helyiség, amely az ingatlan-
nyilvéantartasban kivett. lak6haz udvar megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magiba foglalé épiiletben Gsszesen 18 db 6nkormanyzati albetét tallhaté, amelybdl 13 db
lakds, 1 db kizszolgdlati lakis,4 db, nem lakés cél;éra szolgﬁlé helyiség. Az ¢piilet nem szerepel a
bontésra kijel6it ingatlanok llstéjén

A Reév8 Zrt: tdjékoztatisa szerint a targyi helyxséget magéba foglalé épiilet nem esik HVT teriiletre. A
helyiség 2011. ipnhs 22. napjan keriilt vissza az vissza az Onkormanyzat birtokéba.

Az (_)nkoz_ményzat dtlagos izemeltetési-koltség kotelezettsége a helyiségre vonatkozéan 0,- Ft/hé.
(2019, és2020. évek adatai alapjan)

A bejarati ajto kétrétegil uvegezésii fa szerkezetl, mellette fa szerkezeth ablak taldlhato, kiviilrdl
fehizhaté fém redonnyel védve. Belsd kialakitdsa elsd és hétso tzlettér a hdtsd részben levalasztott
mosdé és WC. A hitsd tizlettér é!mennyezctes mely egy nagyobb részen bedzds okan leszakadt. A
falfcliilet ezen részen penészes.

Lakatos Ildiké egyéni viallalkozé (székhcly:lOSQ Budapest, Didszegi Samuel utca 17/A. fsz.1.
nyilvantartdsi szam: 56242407; adészim: 57599104-2-42) 2021.augusztus 9. napjan bérbevételi
kérelmet nydjtott be a fenti helyiségre régiségek javitdsa, restaurélésa tevékenység céljira.
kérelmezs bérleti dij ajénlatot tett, 40.000- F/hé + AFA Bsszegben.

A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleld Tinde) Altal 2021. szeptember 8. napjén készltett, és Bartfai Lisz16
filggetien szakénd dltal 2021. szeptember 9. napjan jovahagyott értékbecslés szerint a helyiség forgalmi
értéke 16.220.000,- Ft (450.555,- Fum®). A forgalmi éniék 100 %-anak figyelembevételével, nem
nevesitelt szeszarusftast nem tartalmazd tevékenységhez kapesol6déd 6%-0s szorzoval szimitva a havi
bérleti dij 81.100.,- Ft/hé + AFA.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VL.19.) szdmt hatdrozatinak (a tovibbiakban: Kt. hatirozat) 8. a)
pontja alapjan az ires, legalabb 24 hénapja nem hasznositott netté 25M Ft forgalmi éniék alatti helyiség
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esetén a Kt. hatirozatban meghatdrozott szorzok érvényesitenddk azzal, hogy a bérleti dfj
énkonnanyzau érdekbol legfeljebb 50 %-kal csokkenthetd. Tekintettel arra, hogy a targyi helyiség tébb
mint tiz éve ilresen éll a bérbeadis eldsegitése érdekében javasoljuk a bérleti dij 50%-kal t6rténd
csokkentését, Az fgy csokkentett bérleti dij 6sszege 40.550,- Ft/hé.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsdg jaruljon hozzd a Budapest VIIL, kerilet, Nap utca 21. szdm
alatti 35676 hrsz.-0, tulajdoni lapon 36 m? alapteriiletii, fires, fiidszinti nem lakds céljara szolgdld
helyiség bérbeadisihoz Lakatos Rdiké egyéni vallalkozé (székhely:1089 Budapest, Didszegi Samuel
utca 1 7/A. fsz.1. nyilvantartasi szdm: 56242407; adészdm:57599104-2-42) részére régiségek javitdsa,
restaurdldsa tevékenység céljira hatirozatian iddre 30 napos felmondasi ido kikdtésével tevékenység
céljdra a csokkentett 40.550,- Ft/ho + AFA bérleti dij + koziizemi €s kildnszolgaltatasi dijak osszegen

. A beterjesztés indoka

A nem lakds céljdra szolgdld helyiség bérbeaddsahoz bérbeaddi dontés szitkséges, amely domtés
meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdg jogosult.

1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A bérbeadasbol befolyé bérleti dij és kozbs koltség fedezné az Onkormanyzat kozds koltség fizetési
katelezettségét, azon felitl plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielobbi bérbeadasaval a bérld
gondoskodna a helyiség allaginak javitdsdrdl és szinten tartdsardl. A hatdrozati javaslat clfogadisa
kedvezden befolydsolja az Onkorményzat 2021. évi bérleti dij eldiranyzatot. A helyiség bérbeadasa
pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabilyi kornyezet

A Képviselo-testitlet és Szervet Szervezeti és Mikddési Szabalyzatarol sz016 - 3672014, (Xl 06.)
Snkorményzati rendelet 7. metléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjén a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodsi
¢s Kozteriilet-hasznositdsi Bizottség dont az Onkorményzat tulajdonaban 4116 nem lak4s céljara szolgélo
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé onkorményzati rendeletben, az Onkorményzat
tulajdondban allo lakdsok elidegenitésérdt sz6l6 Onkormanyzati rendeletben, az Ounkorminyzat
tulajdondban ali6 nem lakas céljira szolgald helyiségek bérbeadasinak feltételeirdl 52616 dnkonményzali
rendeletben, valamint a Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi
jogok gyakorlasarol szolé énkormanyzati rendeletében meghatérozott tulajdonosi hataskérokben,

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél szold
1993, &vi LXXVILL térvény 38. § (1) bekezdése értcimében a felek a helyiségbér 6sszegében szabadon
éllapodnak meg.

Az Onkorményzal tulajdondban 416 nem lakds céljara szolgald helyiségek bérbeadasénak feltételeirdl
sz016 35/2013. (V1.20.) szdma dnkormdanyzati rendelet (tovébbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése
alapjan, 9j bérbeadis esetén a helyisép bérleti dijinak ménékérdl a bérld kivalasztisa sordn kell
megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak
mértékét a Képviseld-testiilet hatdrozatiban megéallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatérozni. A
hatask&rrel rendelkezd bizottsag a bérbeadoi ddntés meghozatalakor a képviselé-testileti hatirozatban
foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzddés megkditését mege!ézéen
kételes a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dsszeget 6vadékkeént megfizetni, valamint

~a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkdtését kdvetden kozjegyzd elott egyoldald

kotelezettségvallalasi nyilatkozatot aldimi.

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI.19.) szdmi hatdrozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatrozat) 7. pontja
érteimében a helyiség béricti dijanak alapjdul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Képviseld-testiilet
mds hatdrozata szerint aktualizalt beksitSzhetd forgalmi érték szolgal. -

A Kt. hatdrozat alapjin a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével 16rénik a bérleti
dij meghatarozdsa, ncm nevesitett szeszirusitast nem tartalmazé tevékenységhez kapesolddd bérledi dij
520120 6%.

Fentiek alapjan kérem a tisztelt Bizotisdgot, hogy dontését meghozni sziveskedjen

i




Hatérozati javasiat

Budapest Fovéros VII. kerlilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képvisel-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkoddsi és Koztertilet-hasznositasi Bizottsaga ....... f2021. (X.06.) szdmi hatdrozata

Budapest VHL keriilet, Nap utca 21. szam alatti iires foldszinti, nem lakas céljdra szolgalé helyiség
bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és K&zieriilet-hasznositasi Bizottsdga ugy dont, hogy

1. hozzajarul a Budapest VI keriilet, Nap utca 21. szdm alatti 35676 hrsz.-0, tulajdoni lapon
36 m” alapterilet(. ires, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség bérbeaddsahoz Lakatos
Ndiké egyéni villalkozé (székhely:1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 17/A. fsz.l.
nyilvintartdsi szdm: 56242407, addszadm:57599104-2-42) részére régiségek javitdsa,
restaurdldsa tevékenység céljira hatirozatlan idore 30 napos felmondasi idS kikotésével a
csokkentett 40.550,- Ft/hé + AFA bérleti dij + kéziizemi ¢s kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen

2. felkéria Budapest J6zsefvarosi Onkonmanyzat képviseletében cljart Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t 8 hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti szerz8dés megkotésére, amelynek feltétele,
hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadasinak
feliételeirdl sz6l6 35/2013. (V1. 20.) tnkormdnyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
brutto bérleti dijnak megfeleld ovadék megfizetése, valamint a 17. § (4) bekczdése alapjan
kozjegyzd elott egyoldalii kotelezettségvallalasi nyilatkozat aléirasat valialja a leendd bérld.

Felelds: Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazpatéja
Hataridé: a 2.) pont esetében 2021, november 30,

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti epység: Jozsefvarosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés elbkészitdjének javaslata a kozzétérel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. szeptember 30.
Aasd Gt aou
Noviczki Eleondra
vapgyongazdalkodasi igazgatd

KE_SZITE‘!TE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
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INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1082 BUDAPEST, Nap utca 21. féldszint

szam alatti helyiségrél. .7 \,(-.‘“ T Uy,
Hrsz.: 35676 PR <
"!u .
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Készitette: T
LEVELEKI TUNDE

ingatlanvagyon-értékel

Engedély s2dma: 06183/2010

Tel.:

tunde. leveleki@ingatlanerteke.hu

1 példiny 2021. szeptember 8.




1082 BUDAPEST, Nap utca 21. {oldszint Hrsz. 35676
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TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA
8. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

S. ERYEKELES

6. AZ INGATLAN EGYE2TETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK '

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymésolata X nem hiteles
Alaprajzftervek %

térsashazi plapitd okirat {kivonat) »

Kornyezetvedelmi nyllatkozat o nem véleimezhetd
Bvezeti besorolis X

Fényképfelvételek X

ingatlan elhelyezkedésél mutatd térkép X



1082 AUDAPEST, Nap utca 21. faldsaint Hrs2. 35676

ERTEKELES] BIZONYITVANY

MEGBIZO

. _ Jsrsefvdrosi Garddikoddst KBzpont Zrt.
Megbizé neve ' Vagyongozddikoddst igazgotdsdg
Megbizd cime : 1084 Budapest, {r utca 8.

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Telepilés {ir. s2dm, varos)

Utca, harszdm

Hrs2.

Az ingatlan megnevezése [tul.lap szerint)

Az értékelt ingatianrész jelenlegl hasznositdsa

: 1082 BUDAPEST

: Nop utco 21. fokdszint
: 35676

: kivett fakdhdz, udvar
¢ nincs hasznositva

A szakvélemény érvényessegi ideje:

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere: . piacl sszehasonlitd- és hozamalapu modszer
{Ertékesithetdsége: . 3tlagos (kiegyensulyozott piac)

Helyszini szemle id8pontja: ¢ 2021, augusztus 27.

Ertékeléds forduldnapja: : 2011 augusttus 27,

: 2022 februdr 23.

MEGALLAPITOTT £RTEK
Az ingotian becsiilt placi-forgalmi értéke oz drtékelés 16 220 000 Ft
fordulénapjén, per- és igénymentesen, kerekitve azaz  Tizenhatmitlig-kettfiszdzhiszezer- Ft.
Az ingatlan becsiilt fojlugos pioci-forgalmi értéke oz 450 600 Ft
értékelés forduldnopjén, per- és igénymentesen, kerekitve .
{Ft/m?) azaz  Négyszérbtvenezer-hatszdz Ft.
A telek piaci-forgaimi ériéke oz értékelés forduldnapjen, 176 000 COO Ft
per- é5 igénymentesen, kerekitve " azaz  Egysidzhetvenhatmiilio- Ft .
Az ingation becsiift likvid drtéke oz értékelds fordulénapjdn, 10 540 000 Ft
per- és igénymentesen, kerekitve (forgalmi érték 65%-a)  * a3a7  Tiamilllg-Gtsziznegyvenezer- Ft.
A megdiapitott értékek bruttc értékek. o
Késrilt: elektronikusan hitelesitelt péidanyban és 1 db. erede anyban 06‘ _ -/.‘é
> o TGS
- g‘\Q . %, 3
‘ Kt eaens E235 s VG ] 5 \B‘Lﬂ i / 2 LSt
201 SIERY 16, YL A . / AR
I the: A/ I
Ragra i S8 SPrE At o fevéleki Tihde - Lo

Budapest, 2021. szeptember 8.

" ingattanvagyon-értékel6
Tel:. '

i




1082 BUDAPEST, Nap utca 21. fosdsaint Hrsz. 35676
e e

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok} neve, tulajdont hanyad

: Budapest Jozsefvirosi Onkormanyzal 1/1 hanyad

Forgalomkipesség értékelése
Ertékelt jog
Ertékelt tulajdoni hinyad

: forgatomképes
: tehermentes tulajdonjog

te

171 az értékelt helyiségre vonatkozoan

£rickesithetdség : 180-360 nap

A Jozsefvérosi Gazdalkoddsi Kozpomt Zrt. {1084 Budapest,
Eriékelds célja : Oru. 8.) Megblzasi keretszerzddése alapjan az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa, bérbeadas ceijabsi.
AZ INGATLAN FOBB IELLEMZOI
Telek teriilete (tul. lap szerint) : a7 m
Az értékelt helyiség redukalt hasznos alapteriilete : 36 m

;. nincs

Védeltség
Kbézmiivesitetiség
Ovezeti besorolas
Belsd miszaki dllapot

viz, villany, gz, csatorna

1 L1-Vill-2 jeld nagyvarosias lakadvezet
: kizepes

C s
L
M

i
w



1682 BUDAPEST, Nap utca 21. (Bidsaint brsy 35676
T S S ST R L IR TITE:

1. ELOZMENY

Megbizd neve: 1é62sefvirosi Gazdilkodsi KSzpont Zrt. Vagyongazdaikodasi igazgatdsig

A Megbizé megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tinde ingatlanvagyon-értékeldt az alabbi ingattan
ériékeldsével;
1082 BUDAPEST, Nap utca 21, féidszint

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUIA

Az értékelés, Megrendeld tijékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt szuksépesse
Ennek megfelelden, a Szakéridnek az értékelésbe vont ingatian piaci-forgalmi értékérd! kell &lidst foglatnia.

3. A SZAKERTOH VIZSGALAT MODSZERE

Az éridkelds folyamdn helyszini szemiét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendeltkezésiinkre 3ild, 2
melléklatben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 20186)
iranyelv 85 a tdbbszdrésen modositott 25/1997. {VIii. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevik: Megbf2é képviseletében: Déka Laszld
ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tiinde

A helyszinen 22 Ingatian adottsdgait, kbrnyezetét, az ingatian éllagét.. mdszaki funkciondtis jellemz6it és mids
értékbefolydsold tényerdket vizsgditunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgilaton tulmenden tijékozddtunk ar adott tipust és jellegll ingatianok ditalanos piaci helyzeterdl,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingattanplact viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatlan-nyifvintartds szerinti aflapot bermutatisa

ingatlan cime (tul.lap szerint): 1082 BUDAPEST, Nap utca 21. foldszint
_Ingatlan cime (természetbeni): 1082 BUDAPEST, Nap utca 21. foldszint

Helyrajzi s2ama: 35676

Ingatian megnevezése {tul.lap szetint): kivett takéhaz, udvar

Jelenlegl hasznositidsa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriitet : 27 m’
Tulajdonviszony: Budapest I6zsefvarosi Onkormdnyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartaima: nincs

Bejegyret! terhek és jogok: tehermentes

Tekintettet a csatolt tulzjdoni lap formatumira, az értékbecslés érvényességének feltétele 2 hiteles wlajdoni lap teljes
kdri egyerdsége a rendelkerésre 3lto dokumentummsai.




1082 BUDAPEST, Kap utcs 21. foldsyind His2. 35676

4.2. Az ingatian termeszetbeni leirasa

Saitkebb teriilet bemutotasa:

|drnyez6 ingatlanok hasznositdsi formdjs:

Elhelyezkedes: Budapest pesti oldaldn fekszlk

Viéros {kerUlet): Budapest Vil

Varosrész: Corvin negyed

Tévolsdga Budapest varoskozpontiath: €ca. 2.5 km

Qvezeti besoroldsa; nagyvirosias lakddvezet _
Beépitettség jellemabic zértsor beépités  elbkert nélkili ethelyezés
201d 1erilet ardnya: kevesebb, mint 10%

lakéingatianok, kereskedelmi és szolgdltatd tetesitmények,
intézmények

kinfakitasa:
Alapozds:
FupggGleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes seherhordo szerkeazet:

Tetliszerkezete:
Tettfedés:

Epitlet homlokzata:
Epilet fizikai sllapota:

Megkbrelités: gépkorsi, autdhusz, villamas, trailbusz, metro
Utca felszine: sik } ’

Utca burkolata: asraltozont mind két oldalt jardizot
Utca forgalma. alacsony

tnfrastrukivra: j6

Parkoldsi bvezet: fizeté

A telek sltaldnos jelfemidi:

Elektromos halézat: kigpftett haldzat

Vezetékes viz kbzmi: kiépitett haldzat

Vezetékes gz kdamd: Kiépitett haldzat

Csatorna: kidpitett hildzat

Ovezeti besorolds: L1-Vill-2 jeiG nagyvirosias lakddvezet
Beépithetbség: terepszint alatt 85%, terepszint felest 75% {saroktelck)
Beépitési mod: 2artsori, ellkert néfkdli

Epiilet magassig: min. 16, max. 23 m.

EiSirt 20Mdfelolet arénye: 15 %

Szintterileti mutatd: 4 m2/m?2 {saroktelek)
Utkapcsolat: kbzvetlen Gtkapcsolat

Telek formaja: s2abalyos téglalap

Telek tajoldsa/lejtési viszonyai: € &s Ny-iutcafronti tjoldsy, sik felszind saroktelek
Kdrnyezetvedeimi kockdzat: nem vélelmezhet&

£plifet 6 Moldnos jellemzdi:

Funkcid: {akdépilet

Becsult épitést éy: 1900-as évek elst felére tehetd

Eptlet jellege: . bels8 udvaros, thbblakdsos lakdhaz

Az értékeh Ingatiant befagadd épilet szintbeli alagsor, faldsaint és 2 emelet

tégla, vagy k6 sdvalap

hagyomdnyos tégla feimend falazat )

feltehettileg a kdzbens fddém acélgerendds tégla béldsiestes, o
2drofdém fafddem
fa szerkezet(
cserépiedés

vakolt, szinezett, a homiokzat elhanyagolt, rossz slapotd
feldjitandd

magas tetd

__E.Evéb:
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A helyiség adotol:

Eihelyezkedés: 16ldszint bejarata utcérd! nyilik
Tajolds: E-i

Benapozottsdg: gyenge
{8rutté hasznos terGlete: m

Redukalt hasznos terilete: 36 m’

Belmagasség: #tlagosnal magasabb 4,15 m, dlmennyezet alatt 2,45 m.
Fiitési rendszer: nincs kiépitve

Alternativ f(itési lehetdség: nincs

Haszndlati meleg viz: nincs kiépitve {villanyboijter leszerelve}

Hijtés: nincs kHma

Homlokzat nyfldszardk:

Beltéri ajtok:

Belss terek feliletképzése:

Belsé terek burkolata:
Onalld mérdorak:

1Elektromas haldzat

Viz 85 csatorna rendszer
Gaz solgaltatds

Extra felszereitség:
Egyéb:

Mdszaki dlapot:
Esztétikai ét!ggg_::

hagyomanyos Gvegezésd 3 tokozatu ablak{ok)
udvari ablak gerébtokos, vagyonvédelmi riccsal védve, fa szerkezetd, hSszigeteld
Gvegezésd bejdrati ajto és fa sterkezetd ablak kilsd redénnyel a2 uleai oldalon.

fa szerkezet

falfesték és csempeburkolat

keramia Jardlap

viz: van villany: van g4z: nincs
kiépitve mikdddképes
kigpitve mOkadaképes
nings kiépitve

nines

hitso helyiségben bedzds miatt leszakadt dlmennyezet

k&zepes

fehijitandé
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4.2.1. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése
Budapest Vill. kerilete Budapest egyik pesti oldalon fekvs kerilete. Hagyoményos elnevezése, melyet a kerilett
Snkorminyzat is hasznal: )é2sefvaros, A keriletnek koribban 4 virosrésze volt (Jozsefvdros, Istvanmezd (egy része),
Kerepesdiils és Tisztviseldtelep), de a Fovarosi Kézgydiés a varosrészeket rendezd 2012, december 12-i rendeletében
ujraosztotta 2 kerilletet, fgy 16tt létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, tosonct negyed, Magdolna
negyed, Népszinhiaz negyed, Orczy negyed,Paiotanegyed és a S2dzados negyed. A keriletnek jetenleg 11 varosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szdma: 76 916 15 {2019. jan. 1.)

A vizsgilt ingatian Budapest Vili. keriletében, "Corvin negyed" vérosrészben, slirli beépitettségl, nagyvirosias
lakdovezetben, a Nap utca 21. s2dm alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkozelitheté a Baross utca - Fuld utca - Nap
utca utvonalon, melyek jé mindségd szildrd Ut- és jérdaburkolattal rendetkezd utak Tomegk&zlekedéssel az ingatlan
elérhetd tobb autébusz jarattal, villamossal, trolibusszal, valamint azM3 és M4 jelzésd metrdval. A megallok az
ingatlantdl 150-850 méteren belii gyalogosan kénnyen megkozelithetfk.

A teriteten 18bbségeében zartsord, eldkert nélkiili elhelye2ésy, tobbemeletes lakohazak taldlhatok. Az épitletek épitési
kora tébbségeében az 1800-as évek végére, vagy a2 1900-as évek elejére tehetd. A zold terulet ardnya kevesebb, mint
20%. A teriiet kozintézményi, infrastrukturdlis ellitottsdga kivald, az alapeliatast biztositd szolgdliatisok az ingatiantél
1000 méteren bell elérhetdk. A terileten a parkolds megengedett, fizetd parkolasi dveztet.

4.22. A telekingotion révid lelrdsa:
A telek 6sstkozmdves, €1 és Ny-t utcafronti téjoldsh, sik felszind, szabdlyos alaky saroktelek, a Nap utca és a
Vajdahunyad utca taldlkozisanal. Kbzvetlen Otkapcsolattal rendelkezik, bejdrata a Nap utca feld! kialakiton.
Atelek beépitett, a beépités mértéke megkozelitbleg 85%. A beépitetien terilet burkolt belsd udvar, nbvényzet nincs.

4.2.3, Az épiilet 85 oz értékelt helyiség dholdnos leirdsa:
Az értékelt helyiséget befogado épilet teltehetSleg az 1900-as évek elején épiilt, hagyomdnyos tégla épitési
technologidval, magas tetds cserépfedéses kivitelben. Homlokzata rossz ailapoty, a vakolat nagyrészt lepergett, Az
épillet pinceszint, foldszint és 2 emelet szintbeli kialakitdsu, klasstikus belvdrosi bérhdz jellegd, bels8 udvaros,
tobblakasos 1akoépiilet. Az ingatian 1/1 ardnyban a Jorsefvarosi Onkorményzal tulajdondban 311, tdrsashazi alapits
okirat nem készilt. Az épiilet dllaga masstiv, felujitandé dllapoty.

Az értékelt terdlet az épilet foldszintjén taldthato, a bejdrati kaputdl balra esé 1. szadmu helyiségcsoport. Utcai
bejérattal rendetkezik, a helys2ini szemlekor hasznositas alatt nem 3aft, kordbbi hasznositisi forméja nem ismert,
feliehetSleg Oziethelyiségként mikoditt.

A bejérati ajté kétrétegl livegezédsil, fa szerkezetl, mellette fa szerkezetii ablak taldlhatd, kiviitrsl lehizhato fém
red8nnyel védve.

Belsd kizlakitdsa els8 &s hitso lizlettér, 3 hatso részen levalasatott mosdd és WC. A hatsd Gzlettér dlmennyezetes
kialakitasid, mely egy nagyobb részen bedzds okdn leszakadt. A falfeliiet ezen a részen penészes.

A helyiségben fdtésre és meleg viz vételre alkalmas kés20lék nincs, a villanybojlent leszerelték, A helyiség ondllé viz és
viflany mérdoraval rendelkezik, teljes belmagassaga 4,15 m. az dimennyezetes részen 2,45 m,

lovébeni hasinositasanak legoptimalisabb formdja Uizlethelyiségként, esetleg mihelyként érhets el.

Kozepes miszaki éc felGjitandé esztétikal alapot.
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oNTy
4.3. Helylsdgkimutatas
Helylségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Médositd Korrigélt
{m2} tényez8 terdifet [m2]
Foldszint bal oldali 1. helyiségcsoport
tizlettér kerémia jérélap falfasték 20,87 100% 20,87
tzlettér keramis jardlap falfesték 11,80 100% 11,80
14m.ig
mosdd - WC kerdmia jarélap  [csempe, felette 1.3 100% 1.36
falfestek
2mlg csempe,
Virol6 (zuhany26) kerdmia jarélap felette 2,07 100% 2,07
falfesték
Osszesen: 36,10 36,10
[Alapterﬂletek dsszesen: | [ 36.10[ 36,10[
[Az értékelés sorin figyelembe vett hasznos afapterlilet (m'}: 36,0'

Megjegyzés:

Az alapteruleti méreteket a kapott dokumentdcid és a helyszini mérés alapjdn vettik figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1, Az értékelés modszere

Az értékbecsiések a3 TEGOVA Utmulatd elvei és madszertani ajdnldsai {(EVS 2016), a tobbszor mddesitott 25/1997.
{vin.x. ) PM rendeletben és 2 mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak megfeielfen készulnek.

Az ém.‘ltelés médszerei két f§ kategéridba oszthatok

« piaci érték alap( modszerek

- kéiltségalapt értékelések

A piaci viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk.
- placi-forgatmi adatokra épild értékelés

- hozadeki {(vagy mas néven hozamszamitison alapulo) értékeles

Az ériekelest legalabb kétféle, lehetdség sterint mind a hiromféle madszerrel et kel késziteni. Ezt kovetden értékek és
eliérések etemzése alapjan, az dvatassag elvét kbvetve kell az értékeldsi szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, iletve a hitelbiztositéki értékre Javaslatot tenni,

Lakoingallanok, €pités alatt allé lakéingatiznak, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében, meghatirozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési madszer atkalmazdsa is.

5.1.1. Piaci dssrehasonlito adatok elemiésén alapulé modsrer
Olyan eljdras, melynek soran az eriéketést végrehalté szakérd az ériékelends ingatian elemeit dsszehmnlit]a at adott
korzetben, 2 kézelmiHban értékesitett vagy értékesitésre felajinlott ingatlanck paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alopjin szikséges korrekcidkat. Minél kdzvetlenebb dsszehasontitdsra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatianok értékbecsieséné! haszniljuk, amelyeknek van jeflemz6 piaci forgalmuk, Pld.: csatadi hazak,
lakdsok, beépitetien foldteriiletek telkek, stb,

Am r {8 )

e ar alaphalmaz kivdlasztasa

s dsszehasonlitasra aikalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
e fajlagos alapérték meghatarozésa

» értehmodosito tényezdk elemzése

o fajlagos alapérték modositasa, fajlages ériék szamitasa

» végsO érték szamitasa a fajlagos ériék és a1 ingatlan mérete szorzataként
e dsszehasontitasra alkalmas ingatianok kivdlasztasa, adatainak elemzése

Az os nlitas alapjaul ren in ovetk ; &k s20lpalnak:

e mdszaki szempontok
e ¢épitészeti szempontok
s hasznalati szempontok
e telekadotisagok

» infrastruktira

» Kkdrnyezeli szempontok
¢ jogi sztempontok

A értéket ez ingatian kérnyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adidsvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval
hatdroziuk meg.




1082 BUDAPESY, Nap utca 21, Foldszint Hrsz. 35676

5.1.2, A horomszémitdson alopulé értékelést médszer

A hozamszdmitison alapuld értékelés az ingatlan jovébenl hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeruld
kiaddsok kildnbségébél (tiszta jdvedeimek} vezetile a1 értéket,
Az érték megaillapitésa azon az elven alapszik, hogy birmely eszkdz értéke annyl, mint a beffle szdrmazd tiszta

jovedelmek jelenértéke.

A hozamszd [ i dsszeforlalva:
1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasindlati médjainak elemzése.
A jovibeni bevételek és kiaddsak becslése hasznédlati médonként.
JavBheni pénzfoiyamatok feldlitdsa hasznalati médonként,
A tdkésitdsi kamatlab meghatarozasa.
A pénfolyamok jelenértékének meghatirozdsa.
A tegmagasabb jelenérték kivilasztasa, mint hozams2admitason alapuld érték.

O oh W

A hozam elwi] érték megailapi i aikalma kijld B k:

A placi értek meghatirozdsdra az ingatian leggazdasagosabb és fegjobb hasinositdsat kell elGiranyozrs, fuggetlendl a
jelentegi hasznositdstdt, &s ennek megfelelSen a legmagasabb jelenértékd hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitethiztositéki érték meghatirozdsdnak folyamataban a piact érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggardasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegl haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
sterzéidessel lekdtott bérleli dijakndl magasabbakat véieimezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna, A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzfdéssel birtositott idStartamra lehet figyelembe vennl. A
hitelbiztositéki értékeléds sordn csak redl {inflacidtél megtisztitott) kamatldb alkalmazhatd,
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5.1.3. Kéltségalapd értékelési modszer
A koilsegalapy értékmegkdzelités lényege, hogy az ingatlan djra-elGallitasi kbltségébs! le keli vonni az idd malasa miatt
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitmeényekhez tartozd foldterutet értékét.
Ez @ modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges placl viszonyokat. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodoit
létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mds modszer nem all rendelkezésre.

mo r {8 lépései:
2 telekériék meghatarozasa
a felépitmény Gjraépitési vagy potlasi kdltségének meghatdrozisa.

avuidsok szamitasa
& felépitmény Gjra-eiGallitasi koltségébdl az avulas levonasa &s a telekértékkel valo osszegaése

B W N

A foldterilet értékét annak ures dllapotban valé értéketéséve! kell megallapitani, vagy a piaci bsszehasonlito
adalok elemzésén alapulé modszer, vagy killdnleges esetben a hozamszamitdson alapuid modszer szerint.

A potidsi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés iddpontjiban a meglévd
funkcitk {de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossiggal
potothatéak lennének.

Az ujraépitési koltségben a megléve szerkezetek valtozatlan djrateremtésének kiltségeit kell eldirinyozni,
fiiggetienut azok jelenlegi hasznosulasitdl.

A potlasi és az djraépitési koltség egyiittesen: Gjra-el6allitdsi kbltség. Az Gjra-elbdlitasi koltségbe kell érteni a
k&zmGvesitési, a tervezési, az engedélye2ési, a villatkozdsi, a kivitelezési, a beruhidzdi, a pénxigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a koliségekel a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatdrozni.

Az épliet Ujra-eldsllitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsBépitészeti elemeket is bele kelt értenl, mig
mobilidkat ki keli zarni.

Az Ufra-elballitasi kbitseg altaldnos forgalmi addt nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredet! kbltségeibd! vagy annak kényv szerinti ér1ékébs! indexdlissal levezetett dyra-
el6allitdsl érték csak kivételes esetben fogadhaté et.

llyen eset lehet:
- ha 2z Ingatlan néhdny éven belil késauit és ha a bekeriilési ksltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- a2 avulads az id6 muldsa miatti énékesdkkensés,

Harom 8 eleme:

-3 fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kbrnyezeti {placl} avulds
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13si el ijavithatdak v i nem javithatdak

A fizikat romlas esetében figyelembe kell venni az épillet 6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnydt az

bsszértékher viszonyitva. A fizikai avuldsi sz2dmitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd élettartamat kel

figyelembe venni.

Altalings esethen a kdvetkezd gazdasagitag hasznos teljes élettartamokat kelt hasznalai:
- virosi égla épitletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év

- kertvirosi, csaladi haz jellegd épuletek S0-80 év

- ipari és me2dgazdasagi épaletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasigtalan, korszeritien megoldasokat jelentl. Az értekeidnek mérlegelnte kell o
korszerd létesitményadta, a vizsgdlt létesitményhez képest tsbbletszolgiltatasait, illetve azokat a korszerd
kdvetelményeket, amelyeket a vizsgilt létesitmeény képielen kielégiteni.

A kiroyezeti avulisban szamba kelt venni a kérnyezetben bekdvetkerett minden olyan vidltozdst, amelynek
negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kornyezeti avulds az ingatlanon elvégzert
beruhdzassal teljes mértékben soha nem dllithaté helyre.

Ar avulis mértékét a harom emhitett avuldsi kategéridban, s2dzalékosan kell megadni. Szamitdsa téneénbet
beeslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A mOszaki szemléfetd avultsagbecsiések utdn a funkcionalts és
a kdrnyezeti avulast kulon kell megbecsiilni.

Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményul 2
koltségalapon szdmitott forgatmi érték.

A hitelbi i &1 ; ndf alkaim kdlénk megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsinak folyamatiban a piacl érték meghatarozdsakor a koltségalopld modszer
elsdsorban ellendrz szémitdsokra szolgéthat. Kisebh Jelentségd, kiegészitd épileteknél, takart létesitményeknél
és metSgazdasagi étesitményeknél alkatmazhatd dndlldan.

EpulS létesitmények esetében az eljdris akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdasdgossdga mir egyéb mddon
bizonyitott. 7 .

Hitelbiztositéki drték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor haszndthatd, az értéketsnek a
potldsi koltséget kell atkalmaznia.

A hitelbiztositékl ériékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétiasi kaltsége fogadhato et

Ha a3 kdroyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 s2dzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatiansig miatt a hitelbiztositéki érték megdllapitisdra tol kockdzatos, és ezért nem atkalmazhato.
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5.2 Az ingattan értékének meghatirozisa

Piaci dssaehasontitdé adatok elemzésén alapuld médster

Ertékmbdosito tényezBk | Ertékelt ingatlan | Osszehasoniité | Osszehasonlité Osszehasoniito | Osszehasonlite
ingatian3, ! ingatian2. | ingatian3. | ingatiand.
1082 BUDAPEST,
i, VIl . . .
az ingatian ¢ime; Nap uica 21. V I Baross Vill., 6 at Vill, Vig utca
Corvinnegyed utca
{ldszint

ingatl . kivett lakdhdz, | utcaibejdratos | utcaibejdratos | utcai bejératos | utca bejaralos
32 Ingallan megnevezese. udvar Dzlethelyiseg | azlethelyiség | tzlethelyiség | Grlethelyiség
ingatlan korr. terulete {m*) a6 23 16 34 33
kindlat K /tényladasvétel T .4 K K K
kin&lati ar fadasvételi ar {F1) 17 500 000 11 500 000 20400 000 19 400 00D
kindlat / adasvétel ideje {év, hd) 2021, szept.. 2021. szept.. 2021. szept.. 2021 szept..
fajlagos alapar {Ft/m?) 760 870 743 750 600 000 587 879
kindlat / eltelt idé korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médosftott fajlagos alapar (Ft/m’) 634 783 669 375 540 000 529051

Osszehasonlitésba vont ingotionok rivid leirdso:

1950 elétt épilt térsashaz féldszintjén, utcai bejaratos, felGjitott izlethelyisép, teljes

Ingatlan 1. teridleten, teljes értékd galénidval.

1900-as évek elején épiilt takdéphlet foldszintjén, utcai bejiratos, nagy belmagassagy,
ingatlan 2. i .

kizepes dllapoth Uzlethelyiség.

1950 eiétt épiult tarsashdz foldszintjén, utcai bejiratos, jelenleg irodaként mékods,
Ingatlan 3. . . .. .

kozepes allapotd Uzlethelyiség.
ingatian 4 1900-as évek elején épuit lakdépiletben utcal bejdrattal rendelkezd, jelenlep lakdsnak

8 ‘ Kialakitott, félszuterén, j6 sllapoty iizlethelyiség.

Adotok forrdso: ingatian.com, otthonterkep.hu, sojét adatbdzis

Ertékmddositd ténvezbk elemzése:

Ertékmodositd tényezbk Bsszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasontitéd | Osszehasonlité

szempontok réstietezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatian 4.
epitészeti szempontok alapterilet -10% -15% 0% 0%
épitészeti szempontok épités ideje 0% 0% 0% 0%
milszaki szempontok galéria -10% 0% 0% 0%
miiszaki szempontok muadszaki allapot -15% -5% 5% -15%
kornyezeti szempontok elhelyezkedés 0% -10% -10% 0%
epitészeti szempontok félszuterén 0% 0% 0% 10%
mius2aki szempontok mdszaki tartalom 0% 5% -5% -5%
Osszes korrekcid: -35% -35% -20% -10%
Korrigalt fajlagos alapér: 445 109 435 094 432 000 476 182
Atlagir kerekitve: 447 096
Ingatlan szamitott ériéke: 16095 458 Ft

Az ingotian piaci dsszehasonlitd modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

16 100 000 Ft

arar Tizenhatmillid-egyszdzezer- Ft,

Fi
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£rtékmeghatdrozds hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel

£rrékmédositd tényezdk drtékelt Bsszehasonlits | Dsszehasonlitd | Gsszehasontite

... megnevezésel Ingatian ingatlan1. | ingatlan2. | ingattan3.
1082 BUDAPEST,
azingatlan cime: Naputca 21. { Vitl, Naputca | vii, Ullgidt | vilk, Corvin kéz
foldszint
hasznosithaté terilet {m’) 36 25 24 26
kin#at K / tényl.adasvétel T X K K
kindlati di} / szerz2. bérletl di} {Ft/ho) 120 000 70 000 70000
kindlat / szerzddés ideje (év, hé) 2021. aug.. 2021, aug.. 2021. avg..
fajlagos alapdr {Ft/m’/hé) 4800 2917 2692
kindlat / eltelt idd korrekeid -10% -5% 5%
kindlat / eltelt id6 miatt médositott fajlagos alapa
/e ' QSHOT 1ay7agos alapat 4320 2771 2558
{Ft/m"/hé}
Osszehosonlitdsba vont ingatlanck révid leirdsa:
tngatlan 1. Foldszintl, utcai befdratos, galériszott, j6 dllapoto Uzlethelyiség.
Ingatlan 2. Foidszintl, utcat bejdratos, galéridzott, j6 allapoti lzlethelyiség.
Ingattan 3. Félszuterén, vtcal bejiratos, kizepes dltapotd U2lethelyiség.
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sojdt adotbozis
Ertdkm m
Ertékmodositd tényez8k Osszehasanlitd | Bsszehasonlité | Osszehasantité
: ingatian 1. ingatian 2. ingattan 3.

eltérG alapteriifet -5% -5% -5%
sauterén 0% 0% i0%
elhelyezkedés 0% -15% -10%
galéria -5% -5% 0%
eltérd mszaki dapot -5% -15% 5%
Osszes korrekcid: -15% -40% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 3672 1663 2302
Korr. fajlagos alapdr kerekitve (Ft/m’/hé) 2545
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Horamsdmitds Mennyiségek Bsszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos tenilet {m’); 36

Bevételek:

Meglévl szerzédések/piaci adatok szerint: 2545

Kihasznalisdg: 50%

Figyelembe vehets éves bevétel: 989 680 ft
Kdltségek:

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbd! (%) 3% 29690 Ft
Menedzselési kbliségek az éves bevételhi (%) 3% 29 690 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 29 690 Ft
Koltségek osszesen: : 890711t
Eredmény:

Eves iizemi eredmeény: 00 609 Ft
Tokésitési rita (%) 7,0%

Tékeésitett érték: 12 865 846 Ft

Korrigalt brutté tékésitett érigk;

16 335624 1t

Az ingatian hozamszdmitdson alapuld mddszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
16 340 000 Ft
araz Tizenhatmillid-hdromszaznegyvenezer- Ft .

Megjegyzés:

Afenti ériek per-, igény- és tehermentes Kidritett dlapotra vonatkozik.
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A telek értékének meghatdrordsa:
Frickmodosito tényezdk | Ertékelt Ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasoniité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4,
1082 BUDAPEST,
az ingatian cime: Nap utca 21. Vlll‘.',e&;::ok w”r'!';;;:mk Vill., I6zsef utca | VIIL, Vig utca
féldszint
telek terilete (m’) 427 578 864 870 680
kindlat K ftényl.addsvétel T K K K K
kindlati r Jaddsvételi ar {Ft) 262 500 000 310 000 000 290 000 000 235 000 000
kinalat / addsvétel ideje {év, hd) 2021.08 2021.08 2021.08 2021.08
fajlagos alapdr (Ft/m7) 454 152 358 736 333333 345 588
kinalati / eltelt id& korrekeld -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos atapar (Ft/m?) 408 737 322 917 300 000 311029

Osszehosonlitdsba vont ingatianok révid leiréso:

L VIII-1 dvezet, zart sord beépitésd épitési telek, bedpithetSség 65%, Hsszkdzmives telek,

| . . .
Ingatlan 1 ogerds épités) engedéliyel.
Ingatlan 2. LI VII-1 dvezet, zdrt sor(t beépitésd épitési telek, beépithetdség 65%, GsszkGzmidves telek.
£pitési dvezet: LI-VAI-1. Bedpithetdség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkbzmiives épitési
Ingatlan 3.
telek. )
Blaha Lujza térhez 2 percre 7 Jakasos féidszintes tdrsashaz eladd, a lakdk egylittes eladisi
ingatlon 4. . :
szandékaval.
Adgtok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sojdt adotbazis

Ertékmddositd ténye2dk elemzése:

Ertékmbdositd tényersk Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasontité

szempontok részleterése Ingatlan 1. ingatian 2, ingatian 3. Ingatlan 4
Hasznalati szempontok: | bontandé épllet o% 0% 0% 10%
Kérnyezeti szempontok elhelyetkedds 5% 5% 0% 0%
Telekadottsdgok: telek teriilete 5% 15% 15% 10%
Hastnalati szempontok: besorolds 10% 10% 10% 10%
Jogl szempontok: engedély -10% 0% 0% 0%
Osszes korrekeid: 10% 30% 2%% 30%
¥orrigdlt fajlagos alapdr: 449 611 419792 375000 404 338
Atlagar kerekitve: 412 185
Telek szamitott ériéke: 176 003 062 Ft
Telek értéke kerekitve: 176 000 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

6.1. Médszerek indokidsa

Megbizé tajékoztatdsa szerimt az értéhelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének Igazoldséhoz kivanja hasndini. Ennek
megleleléen a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozdsa, mely érték meghatarozdséra a piaci
adatokon alapuld dsszehasonlitd elemaéses és a hozam alapd médszert 16 mddszerként atkalmaztam.

A kbltség alapy médszer a vagyontdrgy UjraelSaliitasi kbltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégiése
nehézkes, nem ad megfeleld megkozelitést a2 ingatian piaci-forgalmi ériékére vonatkozoan, ezért ezt a modszert nem

alkalmaztam.

Az ingatlan piacl forgalmi értekét legjobban az ass2ehasonlitd adatokon alapuld érték meghatdrozds fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsekellebb, gyakran aluléntékelt drat mutat. Tekintve, hogy a két modszer Altal kapott érték
csak kis mértékben tér el egymastdl, a végst értéket a két modszer dltal kapott érték atlagdval hatéroztam meg.

Az alkalmazott médszerek Médszer sz"‘“";::; erték oty 16| S “'V“(‘;:; énték

Ingatian értéke placi sszehasonlitd médszerrel: 8 modszer 16 100 000 Ft 50% 8050000 Ft
Ingatian értéke koltségalapu modsaerrel: nem alkalmazott OFt 0% OF:
ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: f6 modszer 16 340 000 Ft 50% 8170 000 Ft
Az ingatian egyertetett értéke: 16 220 000 Ft.

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
16 220 000 Ft

azaz Tizenhatmillio-kett8szazhiszezer Ft.

6.2. Ukvid érték meghatarozisa

Forgalmi €rték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem &Il kellfen hoss2u id6 az énékesitésre, vagy kényszer(
okok miatt gyors eladdst kell eszkGdini. llyen esetekben jeHemzben a kialakult piaci ériéknél alacsonyabb értéken
1briénik az eladds.

A piact tendenciakat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizéldsahoz a megfeleld
intenzitasu kindlati pizcon tartds mellett minimum & hénap idszikségietet becstilunk.

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

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatian jellegére, elhelyezkedésére, mdszaki és funkclondlis adottsagaira,
valamint az aktudlis placi helyzetre, egy feltételezett 3 honapon beluli értékesithetiség esetén a likvid értdket a piaci
forgalmi énék 65%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingat!an likvid értéke:
Az ingatlan egyeztetett értéke. 16220000 Ft
Korrekeid meriéke (levanas): 35%

Az ingatian likvid értéke {kerekitve): 10 540 000 Ft
azaz Tiamillib-Gtszdmegyvenezer- £t




1082 BUDAPEST, Nap utea 21, oldszint Hrat. 35676
T T T T P TN N T

7. KORLATO20 FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitert értékbecsili szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséher a kivetkezdket s2ikséges figyelembe vennt:

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogit értékel; a
helyszini szemie idpontjiban megismert késziiltségben és dllapotban;

ar dtadott tratok tanulminyozdsdn tulmenden jogi természetd vizsgdlato!t {jogcim, vagyonjogok érvényessédge,
stb.) szakértd nem végrett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korfitordsarc! a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tiimenden nincs tudomadsa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az drtékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzasanak
id8pontjdban az ingatlan haszndlatdval kazvetlenil dsszeflggd tartozds (kiziemi dijak, épitményadd, stb.) nem

&t fenn;
az ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian Jelentegl és jovdbenl hasznositasdval dsszefiggéshen a

helyl és orszdgos hatdsdgoktd! ds egyéb szervezetektdl, stemélyektl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazds rendelkezédsre 3il, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

az esetlegesen fennjlié, de érzékszervi virsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezfként [pl.; rejtett
szerkezeti hibdk, épliletszerkezet, fethaszndtt anyagok, talajfelszin alatt) problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok

ietenléte sth.} szakértd nem vailal felelSsséget;
az érték magdban foglalja a2 épilletek rendeltetésszerd hasindlatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések ¢s

felszerelések ériékét, nem tartalmazza aronban az ingdsdgok vagy mobll eszkdzik értékét;

a szakvéleményhez csatoht iratok és dokumentumok csak az ingatfan bemutatasat szolgdljdk;

az dltalunk meghatdrozott értékek a fentickben vdzolt feltételeken alapuinak, Megrendels dltal torténc
felhaszndlds esetén drvényesek.

ezen értdkbecsiés Ertékeld elfretes engedélye nélklll, sem egyben, sem rdszeiben nem publikilhotd,
megodottdl eltéré célra nem hoszndthatd.

Alulirott LEVELEKI TUNDE (szil.: i an. ., 0z OKJ $3-341-01(ingationvogyon-értékell és kbavetiti}
vegzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Eljenem, valamint oz ditalom képviselt valiatkozds ellen nincs
folyamatban peres elidrds, nem részesilftem irdsbell flgyelmerztetésben szakszerGtlen munkavégzés miatt o
s2akigazgatdsi szerv részérgl szakmailog efismert vagyok, f6 referencidkkol rendelkazem.

N w

" .. Leveleki Tithde
' ingatlanvagyon-értekeld
06183/2010

Budapest, 2021 szeptember 8.
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L1-VI1} jeli zdrtsort beépitési, nagyvarosias lakoteritlet épitési Gvezeteinek részletes

elbirdsai
22.§

{1} Az L1-VIH jelil épitési bvezetek teritletén

a)

b)

c)w

d)

Az épiletck dldszinti beépitési ménéke ~ teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcid létesitése, illetve ezek wvegyes alkalmazisa esetén — az L1-VHI-§
kivételével — elérheti & 100%-0t.

A felsd szintek beépitési méncke. a mar meglévd éplileick utdlagos udvarlefedése
esctének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mériéket.

Az ¢pitési Gvezet terlletén Iétesftendd 0 lakohdzban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, fSldszintjén, valamint elsd emeletén alakithaid
ki, a brutt6 kereskedelmi cél szintteritlet legfeljebb 1.000 m” lehet.

Az - dvezetekben létesithetd, lakdfunkcidt nem tartalmazé kézintézményi és
szilldsjellegll intézmények éplileteinek beépitési mértéke az 1. szdmu tablazatban
meghatdrozott menéktdl eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
fBldszint foloui beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VIHI-5 jell épitési Svezet
kivételével.

e)'wMeglévé tetbtér — kizardlag a meglévo tetosikok megtartdsaval - beépithetd, de az

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

)'® alapfoki dnkonmanyzati feladatokat ellaié intézmények esetén az épitménymagassag

l

. s2zamu tablazat szerinti fegkisebb értékének fegaldbb 6.00 méternek kell lenni. A

csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

épitési Ovezetek terliletén a telkek és az épitmények kialakitdsara vonatkozo

paramétereket a 1. szdmu tablazat tartalmazza.

1. 5= tabldzat

Az _cp“.'f' 8 iclek megengedett az épalel megengeden
dvezet jele gong
legkisebb kialokithatd legnagvobb - leghisebh [ lephisebb § lepnngyohb |
becpi- beepitési | szinnen i | asiatla
. ) 1és ! ti| alani {2z i .
L1 'l:;:’ terlitete | sadlessége | nar A 6j:‘ betpitdsi !c".cl £pitménymagassiga
mériéke
m m % m* m* % 5% m

v |z | s I8 . s“i?;;) B 160 230
. . 60 3.50 85 15
Lz | oz | s 18 75 | cioe | 1o o 160 230
vevind | oz | se 18 1, prasl B o O ERTY
tvind |z | so0 18 ot B B o 12,5 to.0
wvies | 7z | soo 18 ol 70 20 12,8 19.5

® Modositonta a 152003 (134 360k, rendelet 10. §, hatdlyos 2015, aprilis 3-16l.

% Megallapitotta az §ofzm 1.{TX.19.) 5nk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatdiybe Iép 2011.10.19-¢n

* Midositota i 48/2014. (X11.05.) 8nk. rendelet 9. § (1) bekezdeése, hatalyos 2014, december $-161
%2 Maodositotia 8 48/2014. (XT1.05.) dnk. rendelet Y. § (2) bekezdése, hatdlyos 2014. december 5481,

w 1272008,

(111.18) s2. 6nk. rendelettel médosult rész

s

I3
A
e
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FOTOMELLEKLET:

1082 Budapest, Nap utca 21. faldszint

ingatlanerteke.hy
tunde leveleki@ingatianerteke hu




FOTOMELLEXLET: ingatlanerteke.hu

1082 Budapest, Nap utca 21. foldszint tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

09, bedzott, penészes faifeliifet




FOTOMELLEKLET: | - _ ingatianerteke.hu

1082 Budapest, Nap utca 21 fbldsﬁ nt tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

14. vizéra

13. vilianra




Foldrajal térkép:
L .J‘m.-_lf." ':' T

[1082 Gudspest, Nap wira 21, Wdztine
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