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Eloterjesztd: Jozsefvar051 ‘Gazdalkodasi Kozpont Zrt. o e, sz. napirend

ELOTERJESZTES
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodast és Kozterulcbhasznosnasx Bizottsag
2022. februar 16-i tilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL keriilet, Lujza utca 1. szam alatti, foldszinti, 35359/0/A/2
helyrajzi szamon nyilvantartott, hatdrozott idére sz6lo bérleti joggal terhelt
iizlethelyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat jovahagyasara

Elbterjeszt6:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Novaczki Eleondra vagyongazdalkodasi xgazgato

Készitette: Mezei Irén referens

A napirendet nyilvanos iilésen lehet targyalni.

A dontés elfogadasdhoz egyszerii szavazattobbseg szukseges

Meliéklet: enékbecslcs :

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési €s Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényillas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 1. (valésagban Lujza utca 1/C.) szam alatti, foldszinti,
35359/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, 35 m? alapteriiletii, utcai bejaratd, a kézs tulajdonbol
hozza tartozé 213/10.000 tulajdoni hanyadq lizlethelyiségre vonatkozéan a Budapest Fovaros VIII.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 1998. 4prilis 16. napjatél
hatarozott id6re, 2008. aprilis 30-ig, majd lejarta utan 2008. aprilis 1-t8] 2013. december 31-ig, végiil
2014. éprilis 7. napjan kelt, 2023. december 31. napjaig szold bérleti szerzbdést kitott a FIKASZ
Miiszaki és Kereskedelmi Bt.-vel (székhely: 1086 Budapest, Lujza utca 1/b. II. 19..; addszém:
28295350-2-42; cegjegyzékszam: 01-06-210489; képviseli: Nemec Karolyné képviseld). A cég a
bérleményt iroda tevékenység (tarsashézi kozos képviselet) céljara vette bérbe.

Bérld 2021. december 13. napjan vételi kérelmet nyGjtott be fenti helyiségre. A sziikséges
mellékleteket (nullds bérleti dij igazolas, hitelesitett bérleti szerz6dés) csatolta.

Az ingatlan a Magdolna negyedben helyezkedik el a Lujza utca 1/C. szam alatti tarsashaz foldszintjén
a Teleki tér kozelében. A helyiség utcai bejarati, belmagassaga 3,85 — 4,15 m koz6tt valtozd. Fiitése
1 db gézkonvektorral megoldott, a hasznélati melegvizet villanyboyler biztositja. A homlokzati
nyilaszarok hagyoményos iivegezésli, fa szerkezetli bejarati ajté €s portélablak, kiviilrsl
vagyonvédelmi raccsal védve. A helyiségben bérié altal szabalytalanul kialakitott WC talalhato, a
raktar részéb6! levalasztva. Osszességében az ingatlan feltjitandé miszaki és esztétikai allapoti.

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést a Helt-Expert Kft. (Leveleki Tiinde) készitette el 2021. januér
18-4n. Az ingatlan forgalmi értékét 15.080.000 Ft 6sszegben (432.463 Ft/m?) éllapitotta meg, amelyet
Bartfai LaszI6 figgetlen szakértd 2022. januar 27. napjan jovahagyott.

A nem lakas céll helyiség esetében a vételdr a bekoltozhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz 15.080.000
Ft.

Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet érint. A Reév8 Zrt. dllaspontja szerint az elidegenitésnek
nincs akadalya.

Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok listajan. A hazban talalhaté lakésok és nem
lakés celJ ara szolgalo helylsegek ehdegemtesre kyelolesre kerultck - ,

&




Az 50 albetétbdl all6 tarsashazban 5 db nkormanyzati tulajdonu albetét van, amelyhez 1.335/10.000
tulajdoni hényad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejlileg keriilt meghatdrozdsra, megéllapitdsinal
csokkentd tényez6 nem Kkeriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztoi arindexnek megfeleld.

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

2022. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 50.851 Ft
A vizéraval rendelkezé albetét havi kozds koltsége: 9.240 Ft
10 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 5,1 % inflacioval szamolva): 7.711.100 Ft
10 évre szamitott k6z0s koltség (atlag 5,1 % inflacioval szamolva): 1.401.164 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 6.309.936 Ft
Forgalmi érték: 15.080.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, k6z6s koltséggel csokkentett bérleti dij sszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 10
éves id6tartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tul bérbe adott nem lakas céljara szolgéalé helyiségek
~ amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtérillési szdmitas alapjan az
elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabélyba nem litkézik — tovabbi kériilmények
vizsgalata nélkiil elidegenithetoek.

A benynujtott iratok és a Rendelet 5. § (3) bekezdés alapjan az elidegenitést kizaré feltétel a hatarozott
id6 tekintetében all fenn, amely aldl a Tisztelt Bizottsag felmentést adhat.

A felmentés megadésa és a helyiség elidegenitése az Onkormanyzat szdmara elény®s.

Fentiek alapjan javasoljuk, hogy a Bizottsadg jaruljon hozzd az ingatlan-nyilvantartisban a
35359/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvéntartott, természetben a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 1.
(valdsagban Lujza utca 1/C.) szam alatti, foldszinti ingatlanra vonatkozé eladési ajanlat bérl6 részére
torténd megkiildéséhez, a vételarnak az elkészilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1)
bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz 15.080.000 Ft dsszegben torténd
kozlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka

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

I11. A déntés célja, pénziigyi hatasa

Az ingatlan értékesitésével az Onkorményzat kéltségvetési bevételhez jut, illetve az Onkormanyzat
terhére felmeriild, az épiilet fenntartisaval kapcsolatos kdzos koltség fizetési kotelezettsége csokken.

1V. Jogszabalyi kornyezet

A Képviselo-testitlet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabalyzatardl szoi6 Budapest Fovaros VIIL.
keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiilet 36/2014. (XI. 06.) dnkorményzati rendelet (a
tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet 1V. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl sz616 66/2012. (XII. 13.) dnkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan
a Képviseld-testiilet tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsaga a tulajdonosi joggyakorld a netté 150
millié Ft-ot meg nem haladé értéki - az Onkormanyzat térzsvagyonaba nem tartozd, vagyon
tulajdonjoganak atruhdzasa, és a netté 500 millié Ft-ot meg nem haladd értékii vagyon hasznositdsa
esetén,




A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol sz6lé
1993, évi LXXVII, tdrvény 60. § Ha az 6nk0rményzati illetdleg az allami tulajdonban 1évd
helyiséget az e trvény alapjan elévasérldsra jogosult veszi meg, a vételdr mértéke a helyi forgalmi
értéket nem haladhatja meg.”

Az Onkorményzat tulajdondban all6 nem lakas céljara szolgdld helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL 15.) dnkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
bekezdése értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képviseld-
testiilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorldsira, a rendeletben meghatarozott
esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,, A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz6l6 rendeletben meghatarozott értéket meg nem
halado forgalmi értékii helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsig, ezen
értéken feliil a Képvisel6-testiilet dont az elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiadasardl, tovabba dont
adasvételi szerz8déssel, annak maodositdsdval és megsziintetésével kapesolatos kérdésekben, kivéve
azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol figgetlentil a Képviseld-testiilet hataskore.”

A Rendelet 5. § (3) bekezdése alapjén a (1) bekezdés d) pontja szerinti kizard feltétel alkalmazasa
aldl a feladattal megbizott vagyonkezeld szervezet javaslatira az értékhatartol fliggden a Képviselo-
testiilet, vagy a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsdg adhat felmentést.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven til bérbe adott nem lakas céljara szolgalo helyiségek
- amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas alapjén az
elidegenités javara megtérill €s az elidegenités jogszabalyba nem ltkdzik —~ tovabbi koritlmények
vizsgalata nélkiil elidegenithetbek.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabélyozott el6vésérlési jog alapjan
értékhatdrtol fuiggetlentl a bérlé vdsarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjén az elidegenités elott
vizsgélni kell és az elidegenitésrdl és a vételarrdl szolo eldterjesztésnek tartalmaznia kell, kiilongsen
az eloterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbe adott helyiségek esetében a kozds kéltsegge}
csGkkentett bérleti dijat 8 evre szamxtva, az 5 éven til bérbe adott helyiségek esetében 10 évre
szamitva,

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételdra a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzédés alairasaval
egyidejiileg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevo a teljes vételdr kiegyenlitéséig koteles
a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem kerill kiegyenlitésre, Ggy a vevd meglévd
bérleti szerz6dése alapjan tovabbra is a helyiség bérlgje marad. '

Az egyes dllami tulajdonban [€vé vagyontargyakrdl szolé 1991, évi XXXII. tSrvény 39. § (2)
bekezdése értelmében: ,, A fovarost a kerulet a kerliletet a fovaros tulajdonaban levd mgatlan
tekintetében elévasarlasi jog illeti meg.” C :

Fcntl rendelkezesek aiapjan Javaslom az alabb1 hatarozat elfogadasat.
| | Hatarozan Javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepvxselo-testuletenck Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsdga ....... /2022. (.........) szAmu hatérozata

a Budapest VIII keriilet, Lujza utca 1. (valésigban Lujza utca 1/C.) szim alatti, foldszinti,
35359/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott, hatirozott idére sz6l6 bérleti joggal terhelt
iizlethelyiség elidegenitésével kapcsolatos vételdr és eladasi ajanlat jovahagydsirél




A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag agy dént, hogy

l.) felmentést ad az ingatlan-nyilvantartdsban 35359/0/A/2 helyrajzi szamon nyilvantartott,
természetben a Budapest VIIIL. keriilet, Lujza utca 1. (valdsagban Lujza utca 1/C.) szam alatti, 35
m? alapteriilet(i, nem lakas céla helyiségre fennalld bérleti szerz6dés hatarozott idStartaméra
vonatkozd elidegenitést kizard ok alél.

2.) hozzajarul az eladdsi ajanlat a FIKASZ Bt (székhely: 1086 Budapest, Lujza utca 1/b. I1. 19.,;
adészam: 28295350-2-42; cégjegyzékszam: 01-06-210489; keépviseli: Nemec Karolyné
képviseld ) bérld részére torténd kikiildéséhez az ingatlan-nyilvantartisban a 35359/0/A/2
helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL. Kkeriilet, Lujza utca 1.
(valésdgban Lujza utca 1/C.) szdm alatti, foldszinti, 35 m’ alapteriiletii, nem lakas céljara
szolgalé helyiség vonatkozasiban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott 15.080.000 Ft
Osszegl vételar koziése mellett.

3.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormdnyzat képviseletében eljdré Jézsefvéarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti eladési ajanlat kikiildésére, valamint az adasvételi
szerzGdés megkotésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatarid6: a 3.) pont esetében: 2022. aprilis 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elbterjesztés eldkészitGjének javaslata a kozzététel
mddjara: a honlapon.

Budapest, 2022. februar 9.
v'/L.@ch:\«é)uk,Qu\
Noviaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato
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: “%% HELT-EXPERT
B E ] K11
1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10.
 Cégjegyzéks2am: 01-09-386623 .
© Addszam: 29311897-1-42 ‘

. Iroda;
- 1089 Budapest, Reguly Antal u!ca 20
Tel: +361794 5434

INGATLANVAGYON ERTEKELES

"'1086 BUDAPEST Lujza utca 1. foldszmt

'szam alatti uzlethelyiségrél.
o - Hrsz.:35359/0/A/2

—Készitette:

" LEVELEKI TONDE
“ingatlanvagyon-értékels
Engedély szdma: 06183/2010
: Tel.: + 36 70 330 5909

tun_dvev.ieveteki@ingatlanerteke‘hu

1 példany T S S o B ‘2022.,}aanér, 8.
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1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foldszint Hrsz. 35353/0/A/2

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

1. ELOZMENY

2. ASZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. ASZAKERT(OI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

S ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapito okirat (kivonat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolads X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X
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1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. $didszint Hrsz. 35359/0/A/2

ERTEKELESL BIZONYITVANY

MEGEIZO

Megbizd neve
Megbizd cime

: FIKASZ Bt, {Nemec Karolyné)
. 1086 Budapest, Lijza utca 1/8, /15,

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepiilés {ir. szém, varos) oo
Utea, hazszam o

Hrsz.

"'+ 1086 BUDAPEST
+ Lujza utca 1. féldszint
: 35359/0/A/2
: alaprajzon és alapito okiratban 2-es szammal jeldht

Helyszini szemle idSpontja:
Ertékelés fordulénapja:
A szakvélemeény érvényességi ideje:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : Uzlehelyiség

Az értékelt ingatlanrész jelenlegi hasznositass : iroda

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere: © : placi dsszehasonifto- s hozamalapd modszer
Ertékesithetdsége: : &tlagos (kiegyensilyozott piac)

1 2022, janudr 7.
1 2022, janudr 7.
: 2022, jolius 6.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiit piaci-forgaimi értéke az értékelés
fordulénapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

15080 000 Ft

azaz  Tizendtmiliié-nyolcvanezer- ft .

Az ingatlan becsliit fajfagos piaci-forgatmi értéke oz
értékelés fordulénapjon, per- és igénymentesen,
kerekitve (Ft/m’ }

432 463 Ft

Négyszazharminckettéezer-négyszérhatvanhirom

dzaz Ft.

Az eszmei hdnyodhoz tartozo telek becsiilt pioci-
forgaimi értéke oz értékeles forduldnapjon, per- €s
igénymentesen, kerekitve

7 200 000 Ft

azaz Hatmillig-kettGszazezer- Ft .

Az ingation becsiilt likvid értéke az éntékelés
fordulonagian, per- és igénymentesen, kerekitve
(forgaimi érték 65%-o}

9800 000 Ft

A meg_a’llupizott él‘tékek brutto értékex.

Készilt:
elektronikusan hitelesitett példanyban
és 1 db. eredeti példanyban :

107 AN 2T,

Budapest, 2022.januar 18.

azar  Kilencmillié-nyolcszdzezer- Ft .

Készitette: 7 -

Yeveleki Tinde
~--ifigatlanvagyon-értékels
" Tel: +36 70 330 5908

its) S-/mwm A
YRGS ey 16
ST 29331807,y 4y
LGS0 4.5 25 s rmike




1086 BUDAPEST, Lujza utea 1. fatdsaint Hrs2, 35358/0/A/2

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) neve, tufajdeni hanyad

. Budapest Jézsefvérosi Onkormanyzat 1/1 hdnyad

Forgalomképesség értekelése . forgalomképes

Ertékelt jog . tehermentes tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad : 11

Ertékesithetdség : 180-360 nap

Ertékelés célja

: U, 8.) Megbizasi keretszerzGdése alapjan az ingatlan forgalmi

A Jdzsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, Or

értékének meghatdrozdsa, értekesités céljabol.

AZ iNGATLAN FOBB JELLEMZG)

Ingatian terulete (tulajdoni lap szerint) s m
Telek teriilete {tul. [ap szerint) 774 M
U2lethelyiség reduksit hasznos alapterilete 35 m’

Kozmiivesitettség
Ovezeti besorolds

© viz, villany, gdz, csatorna
: L1-VIN-2 jelli nagyvarosias lakoteriilet

Beépithetdség : B0%

Eszmei hanyad 1 213/10000
Eszmei hanyadhoz tartoz6 telekteriitet 16,49 m
Belsé miiszaki dllapot . felgjitandé
Komfortfokozat : komfortos

o



1086 BUDAPEST, Lujza utea 1. foldszint Hrsz. 35359/0/4/2

— ———, -
et —

g

1. ELOZMENY

Meghizd neve: FIKASZ Bt. (Nemec Kirolyné]

A Megbiz6 megbizia a HELT-Expert Kft. kepvrseleteben l.evelekn Tunde mgatlanvagyon énekelot az alabbi mgatlan
értékelésével: . . . :
1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foldszint

2. ASZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA
Az értékelés, Megrendel§ tdjékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz vait sziikségessé.

Ennek megfelelben, a Szakértdnek az értékelt mgat\an p;acs-forgalmt ertekerol kel a!iast fogla)ma Az ertekbecsles az
ingatian ertekesﬂesehez keril felhasznalasra. : : - -

3. A SZAKERTO! VizSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéstnkre 3116, a
mellékletben felsoralt s jelen értékeléshez csatoit dokumentumokat, Megfelel§en alkalmaziuk a TEGQVA {EVS 2016}
iranyelv és a tobbs2érésen modositott 25/1997, (VIHl. 1.) PM rendelet elBirasait.

A helyszini szemién résztvevék: . - ~ ‘Megbiz6 képviseletében: FIKASZ Bt. {Nemec Karolyné)
' o ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tinde

A helyszinen 3z ingatlan adotisagait, kdrnyezetét, az ingatlan alagat, miszaki funkciondlis jellemzdit és mas

értékbefolydsold tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvéteieket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdimenden tajékozddiunk az adott tipusa és jeiiegu mgatlanok aitalanos plaa helyzeterol
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci vnszonyokrol B : : '

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatésa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): - 1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. féldszint

{ngatlan cime (termeészetbeni}): o 1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foidszm:

Helyrajzi szama: ‘35359/0/A/2 : o

Ingatlan megnevezése {tul.lap szerint); - Uzlehelyiség

Jelenlegi hasznositasa: - ‘iroda "

Tulajdoni lap szerinti alapterUiet ; S 35 m’
Tulajdonviszony: - ,‘:Budapest JGzsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanvad
Széljegy tartalma: . nincs

Bejegyzett terhek és jogok: ’  tehermentes

Megjeqyz€s:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumirs, az ertekbecsles ervenyessegenek feltetele a hiteles tuIaJdom lap teljes
kord egyezosege a rendelkezesre alto dokumentummat : : . . .
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4.2. Az ingatian természetheni leirasa

Szifkebb teriilet bemutataso:

Elhelyezkedés: Budapest pestl oldalan fekszik
Véros (keriiet): Budapest Vi,
Varosrész: Magdolna negyed

Tévolssga Budapest varoskézponttdl: cea. 3,5 km

Ovezeti besoroldsa:

Beépitettség jellemadi:

Zold terilet ardnya:

Kornyez6 ingatlanok hasznosftasi formaja:
Megkdzelités:

Utca felszine:

Utca burkolata:

nagyvarosias lakdovezet

zdrtsorl beépités  eiGkert nélkiili elhelyezés
kevesebb, mint 20%

tébhségeben iakdingatlanok

gépkocsi, autobusz, villamos, trolibusz, metrd
sik

asefaitozott mind két oldalt jdrdazott

Utea forgalma: alacsony
infrastruktira: jo
Parkolasi bvezet: fizetd

A telek ditaldnos jellema&i:

Elektromaos haldzat:
Vezetékes viz kdzmii:
Vezetékes gaz kdzmii:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Beépithetdség:

Beépitési mod:

Epilet magasség:

Eldirt zaidfeltlet ardnya:
Seintteriileti mutatd:
Utkapesolat:

Telek formaja:

Telek tajoldasa/lejtési viszonyai:
Novényzet:
Kornyezetvedelmi kockazat:

kiépitett halézat

kiépitett hatozat

kiépitett haldzat

kiépitett halozat

L1-VHiI-2 jeld nagyvarosias lskoteriilet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 60%
zantsory, elfkert nélkiii

min. 16, max. 23 m.

15 %
3,5 m2/m2 {saroktelek)
kdzvetlen Utkapesolat
szahalyos téglalap
EK-i  utcafronti tdjoldsy, sik felszing
néhany fa

nem véleimezhetd

Epiilet gltalanos jellemzdi:

Funkeid: lakdépiilet
Becs(ift épitési év: 1900-as évek elejére tehetd
Epiilet jellege: belsé udvaros, fuggdfolyosds, tébhiakisos lakdhaz

Az értékelt ingatlant befogadd eépuiet szintheli
kialakitasa:

Alapozds:

Fuggdleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:
Tetdsrerkezete:

Tet&fedés:

Epulet homlokzata:

Epiilet fizikai d1apota:

Felljitas (év, jelleg):

Egyeb:

alagsor, foldszint és 3 emelet

tégla savalap

hagyomanyos tégla

feltehetdleg acéigerendds kozbensd fodem és fa zarofodém
fa szerkezety
cserépfedés
vakolt, szinezett

magas tetd

kozepes

az utcat homiokzat rossz dllapoty, elkoszolddott, nagyobb fellleteken a
vakolat lepergett
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flhelyezkedés:

Tajolds:

Komfort fokozat:

Bruttd hasznos terllete:
Redukdlt hasznos terilete:
Belmagassag:

Fétési rendszer:

Alternativ fGtési lehet§ség:

Hasz2nalati meleg viz:
Homlokzati nyildszérdk:

Belss terek felitletképzése:

BelsS terek aljzatburkolata:
Vizes helyiségek burkolata:

Onalié mérdorak:
Elektromaos haldzat

Viz és csatorna rendszer
Géz szolgaltatas

Garazs / parkoid:

Extra felszereltség:
Egyéb:

Feldjitas év/jelleg:
Midszaki dllapot:

foldszint . -bejérata - utcérol
EK- o

komfortos

- myflik

atlagosndl magasabb . 3,85-4,15 m. kdzt véltozo

gazkonvektor

aincs
~ villanyboijler

hagyomanyos Uvegezési fa tokozaty

bejarati ajté

és portdl ablak, kiviilrél vagyonvédelmi raccsal védve B

falfesték
padlosz6nyeg, kd burkolatra fektetve
kSburkolat R
viz: van villany: van
- kiépitve miikéd8képes
kiépitve mikodbképes
kiépitve mikodbképes
utcai parkolas o
riaszté
WC szabdlytaianul kialakitott
felujitando
feltjitando

gaz: van -

Esztétikai dliapot;
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4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, ethelyezkedése
Budapest Vil. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvs kerllete. Hagyomdnyos einevezése, melyet a keriileti
Brkormanyzat is haszndl: Jézsefvaros. A kerliletnek kordbban 4 virosrésze volt (Jézsefvdros, istvanmezd {egy része),
Kerepesd{ls és TisztviselStelep), de a Fovarosi Kozgy(ilés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
Ujraosztotta a keriiletet, igy jott iétre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonti negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A kerilletnek jelenleg 11 vdrosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 f6 (2019, jan. 1}

A vizsgalt ingatlan Budapest Vil kerilletében, "Magdoina negyed” varosrészben, sir( beépitettségli, nagyvarosias
lakddvezetben, a Lujza utca 1. sz3m alatt fekszik. Az utca nagyvarosi viszonylatban alacsony forgalmu, sik felsaind,
szilard ut- és jarda burkolattal elidtott mellékut. Tomegkdzlekedéssel az ingatlan elérhetd t6bb autobusz, villamas és
trolibusz jarattal, valamint az M3 jelzés(i metré jdrataival. A megalldk az ingatlantdl 300-500 méteren beltl gyalogosan
kénnyen megkozelithetdk.

A teriileten jellemzden zdrtsort, elkert nélkili elhelyezés(, tobhemeletes lakohdzak taldlhatdk. Az épuletek épitési
kora tobhségében az 1900-as évek elejére tehetd, de a kirnyéken tatdthatd néhdny Gj épitésd lakdhaz is. A 28id teriilet
aranya kevesebb, mint 20%. Az épiletek allapota tébhségében feldjitands, vagy kozepes. A terilet kézintézmeényi,
infrastrukturalis ellatottsaga jO, az alapelldtast hiztosito szolgditatasok az ingatiantdl 500-1000 méteren belil elérhetdk.
Aterileten a parkolds megengedett, fizet parkolési oveztet.

4.2.2. A telekingatian révid leirésa:
A telek asszkozmives, EK-i utcafronti tdjoldsi. Felszine sik, szabalyos téglalap alaku. Kézvetlen ttkapcsolattal
rendetkezik, bejarata a Lujza utca feldl kialakitott.
A telek beépitett, a beépités meértéke megkozelitSleg 80%. A beépitetien terllet burkolt belsé udvar, ngvényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és oz lizlethelyiség dlteldnos Ieirdso:
Az értékelt ingatlant befogadd épltet az 1900-as évek elején éplilt, hagyoményos tégla épitési technologidval, magas
tetds cserépfedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcasi oidalon a homiokzati vakotat elkoszolddott,
nagyobb feliileteken hidnyos. Az épiilet pinceszint, foldszint €s 3 emelet szintbeli kialakitdsa, belsd udvaros,
fliggbiolyosds tabblakasos, lakohdz. Az éplilet kbzepes miiszaki dllapotu.
Az értékelt Gzlethelyiség az épliet fGidszintién talathatd, bejdrata az utcdrd! nyilik. Az ingatian jelenleg tarsashazi k§zos
képviseletként mUkads valiatkozas irodajaként hasznositott.
Fitése 1 db. gdzkonvektorral megoldott. A haszndlati meleg vizet villanybojler biztositja.
A homlokzati nyildszarok hagyomanyos uvegezési fa szerkezetl bejarati ajtd és portélablak, kivhirgt vagyonvédelmi
raccsal védve. A helyiségben bérld altal szabalytalanul kialakitott WC talathatd, a raktar részbél levdlasztva.
Az tzlethelyiség felajitandd miszaki és esztétikai dlapoty.
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4.3, Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Modositd Korrigalt
[m2} tényezd teriilet fm2] |
foldszinti Gzlethelylség
eladatér padidszbnyeg k6 | o oo 23,40|  100% 23,40
burkolatra fektetve
raktar padicszonyeg, kO | o ek 10,67  100% 10,67
burkolatra fektetve
1,5 m-ig
we kéburkolat lamberia, 0,80]  100% 0,80
folétte
falfesték
Osszesen: 34,87 34,87
[Alapten‘iletek Osszesen: I 34,87] 34,87]
(Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet {m’]:

35}

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket a kapott dokumentacio és 2 helyszini mérés alapjan vettik figyelembe. - -
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5. ERTEKELES
5.1, Az értékelés modszere

Az értékbecsliések a TEGOVA utmutato elvei és maddszertani ajanidsai {EVS 2016), 2 tobbszér mddositott 25/1997.
{Vii}.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabatyokban elGirtaknak megfelelSen készilnek.

Az értékelés madszerei két f& kategbridba oszthaték:

- piaci érték alapu modszerek

- koltségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulé modszerek két f0 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épuld értékelés

- hozadgki {vagy mds néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehet8ség szerint mind a haromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kévetden ertékek és
elterések elemzése alapjan, az Gvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgaimi

értékre, itletve a hitelhiztositéki értékre javasiatot tenni.
Lakdingatlanok, épités alatt 3ll6 lakdingatlanok, valamint beépitetien |akotelkek esetében, meghatdrozott értékhatar

alatt megengedett egyetlen értékelési mddszer alkalmazasa is.

8.1.1. Piaci 6ss2ehasoniitd adatok elemzésén alopuié mdédszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
kirzethen, a kozelmuRtban ériékesitett vagy értékesitésre felajdnlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltéresek alapjdn szlikséges korrekcigkat, Minél kdzvetlenebb osszehasontitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatianck értékbecstésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellernzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteriletek telkek, sth.

A mddszer {6 {épései:

az alaphaimaz kivalasztasa

§sszehasonlitasra atkalmas ingatlanok kivalasztass, adatainak elemiése
fajlagos alapérték meghatarozisa

értekmaodosité tényezdk elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

veégss érték szdmitdsa a fajlagos erték és az ingatlan mérete szorzataként
e dsszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az dsszehasonlitas alapjaut rengszerint a kivetkezd ténvezdk szolgalnak:

s miiszaki szempantok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
tetekadottsagok
infrastrukttra
kérnyezeti szempontok
e jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellethetd hasonio tipusu ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak felhasznalasavat
hatdroztuk meg.
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-5.1.2. A hozamszamitdson alopulo értékelési modszer

A hozamszamitison alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és ar ezek megszerzése érdekében felmeruld
kiadasok kilonbségéb8l (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megaliapitdsa azon az eiven alapszuk “hogy barmely eszkoz erteke annyt mint a beiole szarmazo t:szta
;ovedeimek Jeienerteke . . . .

hozamszamitas lépései dsszefoglalva;

Az ingatlan lehetséges {alternativ} hasznalati médjainak elemzése.
A jovibeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznatati médonként.
Jov@beni pénzfolyamatok fela‘i!itésa hasznélati médonként.

......

O

A pénzfolyamok jelenértékének meghaté;oza‘sa.
A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték. - -

?‘S"PS‘”!\'!“[

A hozam elvl erték megdllapitasdnal atkalmazott kiilonleges megkotések:

A piaci érték meghatdrozdsara az ingatlan feggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kel elSiranyozni, fliggetieni! 2
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenértékd hasznositdsi format kell az ingatian értékeként
elfogadni. o

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamataban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzbdéssel jekotott bérieti dijakndl magasabbakar vélelmezni, még akkor sem, ha & piac ezeket elfogadnd. A piaci

szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzfidéssel biztositott idStartamra !ehet ffgyelembe venn: A

hstelbcztos:tekt ertekeies soran csak real (mﬂaclotof megtnsztltott) kamaﬁab alka imazhato

Y
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5.1.3. Koftségatopu ériékelési mddszer
A kiltségalapu értékmegkézelités lényege, hogy az ingatian djra-elGallitdsi koltségébdl le kell vonni az idd mulasa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzdadni s felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.
€2 a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. £pités alatt 1évé létesitménynél, kirosodott
18tesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben atkalimazhatd, ha mas maédszer nem 3ll rendetkezésre.

A modszer {6 lepései:
1 atelekérték meghatdrozasa
2 afelépitmény Ujraépitési vagy potldsi kdltségének meghatdrozdsa.
3 awuldsok szamitasa
4 afelépitmény Gjra-elallitasi koltségébdi az avulds levandsa és a telekértékkel vald dsszegzése

A fdldteriilet értékét annak tres allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci ¢sszehasonlito
adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kilbnleges esetben 2 hozamszamitason alapuld modszer szerint.

A potiasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a meglévd
funkcick {de esetleg mds szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal
patolhatéak lennének.

Az ujraépitési koltséegben a meglévs szerkezetek valtozatlan gjrateremtésének koltségeit kell eliranyozni,
fuggetlenitl azok jelenlegi hasznosulasatal.

A pétiasi és az Gjraépitési koltség egylttesen: Ujra-elddllitdsi koltség. Az Ujra-elallitasi koltséghe kell érteni a
kézmdiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, 3 valtatkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénziigys s minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan ket meghatarozni,

Az épiilet pjra-eldallitasi koltségébe az épliletgepészetet és 3 belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kelf 2arni.

Az Gjra-elGalitasi koltseg ditaldnos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexaldssal jevezetett ujra-
elbatiitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belil késziilt és ha a bekerillési kdltségeket megbizhatéan dokumentaitdk

- az avulas az id8 muldsa miatti értékesckkenés.

Harom {5 eleme:

- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- koérnyezeti {(piaci} avulas

o
h
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Az avultasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.
A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épulet f§ szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek ardnydt az
Sss2értékher viszonyitva, A fmkaa avu!ass szém:tasoknal a fe}epttmeny gazdasagosan hawalevo eiettartamat keib
flgyelembe venni, :

Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznas tel|es e!ettartamokat kell haszna!m N

- yarosi tégla épliletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi haz jellegi épiletek 50-80 év
- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év vv

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
o korszert ‘étesitményadta, a vizsgall létesitményhez képest tobbletszoigdhtatasart, illetve azokat a korszer(i

koveteiményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldshan szdmba kell venni a kérnyezetben bekidvetkezett minden olyan valtozdst, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kbrnyezeti avulds az ingatianon elvéguent

beruhdzassal teljes mértékben soha nem allithato helyre.

Az avuldas mértékét a hirom emiitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni, Szémitasa torténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A muszaki szemiéletli avultsdgbecsiések utan a funkcionalis és
a ktirnyezeti avuldst kiilén kell megbecsiilni,
Az dgjra-elSalfitdsi koltséget az avuitsaggal csokkentve es a telekertekkel néve!ve adodlk eredmenyul a
koltségalapon szamitott forgalmi érték. : - S X SR :

A hiteibiztositéki érték megdliapitdsdnal alkaimazott kiilonleges megkétések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapt modszer
® els@sorban ellen6rz8 szamitdsokra szolgdlhat. Kisebb jelentdségl, kiegészits épiileteknél, takart létesitményeknél
és mezbgazdaségi létesitményeknél alkalmazhaté ondlidan,

Epiild létesitmények esetében az eljérds akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdassgossiga mar egyéb madon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az djraépitési koitseg csak kivételes a!kalmakkor hasznalhato, az értékelének a
potlaa kohséget kell alkaimaznia.

» A hitelbiztositéki értékelés soran csak az dtlagos igényszintnek megfelel§ kivitelezés potiasi kitsége fogadhato el.

Ha a kérnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslesa
pontatlansag m|att a hutelbaztosnteh ertek mega[iapstasara tui kockazatos, €s ezért nem a!kalmazhato ' )
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5.2 Azingatian értékének meghatdrozasa

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

Ertékmodosité tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasontité
ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3. ingatlan4. i
1086 BUDAPEST, VIl kerulet, VIIL keriilet VL keriilet, VHL kerilet,
az ingatlan cime: Lujza utca 1. Karacsony PR Kardcsony Didszegi Samuel
s ) Népszinhdz utea )
foldszint Sandor utca Sandor utca utca
az ingatlan megnevezése: Uizlehelyiség tzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség uzlethelyiseg
ingatian korr. teriilete {(m?) 35 56 39 60 28
kinalfat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindlats 3r Jadasvételi ar (Ft) 28 000 000 24 200 000 21990 000 19 000 000
kinalat / adasvétel ideje {év, ho} 2022. jan.. 2022. jan.. 2022, jan.. 2022. jan.,
fajlagos alapr (Ft/m’) 500 000 620 513 366 500 678571
kinaiati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -15% -10%
Maduositott fajlagos alapar {Ft/mz) 450 000 558 462 311 525 610714

Osszehasonlitdsba vont ingatlonok révid leirdsa:

A Teleki téri piac kdzelében utcai bejdratos, portal ablakes, felujitott, klimatizdlt, 20 m2

ngatlan 1. 4116 galérias lzlethelyiség konyhaval, furdészobaval.
ngatian 2. Blaha Lujza tér kozelben, utc'ail bejaratos, portal at?iakos, felujitott, klimatizalt
Uztethelység. Kozel 20 m2-es eladd tér és 19 m2 iroda helységgel.
Foldszinti, utcal bejdratos, S meteres belmagassagy, kozepes allapotd Uzlethelyiség
Ingatlan 3. .
mosdgval.
Ingatian 4. Foldszinti, utcai Ioe}ératosf 6 nm-es g'alériévat rendelkezd, kozepes dllapoty Gzlethelyiség.
lelenieg élelmiszer Gzletként hasznositott.
Adatok forrdsa: ingation.com, otthonterkep.hu, sajdt adathdzis

Ertékmddositd tényezdk elemzése;

Ertékmédosité tényezbk Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Gsszehasonlitéd | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatian 3.

épitészeti szempontok alapterilet 20% 5% 25% -5%
kérnyezeti szempontok ethelyezkedés 10% -5% 10% -5%
miszaki szempontok miszaki aliapot -15% -15% -10% -10%
haszndlati szempontok galéria -5% 5% 0% -3%
miiszaki szempontok vizes blokk -7% -7% -3% -3%
Osszes korrekeio: 3% -17% 22% -26%
Korrigalt fajlagos alapar: 463 500 463523 380061 451 929

Atiagdr kerekitve:

439 753

Ingatlan szamitott értéke:

15334 188 Ft

Az ingatlon piaci Gsszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve}:

15 330000 Ft

azaz Tizendtmillid-haromszazharmincezer- Ft .

.
-~

o


ingatlan.com
otthonterkep.hu

1086 BUDAPEST, Lujza utca 1. foldszint Hrsz. 35359/0/A/2

s

PR
—

grtékmeghatarozis hozamszamitdson alapulé értékelési madszerre)

————

Ertékmédositd tényez8k értékelt Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits | Osszehasonlité
megneverései ‘ ingatlan | ingatlanl. | Ingatian2. | ingatlan3. 1 |Ingatland. |
, ) 1086 BUDAPEST.| ) 1orilet, Kis | ©0 KTUY 1yl keriler, | vl kerolet,
az ingatlan cime: Lu_]fa utFa 1. Fuvaros utca Ifaracsony Kalvéria tér Lujza utca
foldszint Séndor utca
hasznosithaté terilet {m’) 35 23 56 30 34
kindlat K / tényladdsvétel T K K K K
kinafati dij / szerz, bérieti dij (Ft/ho) 85 000 120 000 100 000 116 000
kindlat / szerzddés ideje {év, ha} 2022. jan.. 2022, jan.. 2022. jan.. 2022 jan..
fajlagos alapér (Ft/m*/hé) 3 696 2 143 3333 3235
kinalat / eltelt idd korrekcid -5% -5% -5% -5%
kmaiazt / felte!t id§ miatt modositott fajlagos alapar 3511 2036 3167 3074
(Ft/m*/ho)
Osszehasontitdsba vont ingationok rovid leiréso:
Foldszinti, utcai bejdratos, lakdsnak kialakitott, kozponti fiitéses, felujitott
Ingatlan 1. izlethelyiség.
A Teleki téri piac kdzelében utcai bejdratos, portal ablakos, felujitott, klimatizélt, 20
Ingatian 2. e e . . I .
m2 3ll6 galérigs lizlethelyiség konyhaval, firddszobavat.
Uj épitésti tarsashaz faldszintjén, utcal bejdratos, zuhanyzdval, WC-vel felszerelt
fngatlan 3. .. .
Ozlethelyiség.
Ingatlan 4. Foldszinti, utcai  bejératos, teijes' 'érték(f’. galéria’val fepdelkezfi, konyhaval,
zuhanyzoval, Wi-vel felszerelt, klimatizalt, feldjitott Gzlethelyiség.
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajit adatbdzis
Ertékmodositd tényezdk elemzése:
Ertékmodosito tényezék Osszehasonlits | Osszehasonlits | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4.
eltérg alapterilet -5% 20% -3% 0%
utcai bejarat 0% 0% 0% 0%
mdiszaki éllapot -15% -10% -20% -20%
flités -5% 0% -5% 5%
galéria 0% -5% 0% 0%
ethelyezkedés -5% 10% 0% 5%
Osszes kotrrekeié: -30% 15% -28% -20%
Korrigalt fajlagos alapér: 2458 2341 2280 2 459
2384

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m?/hé)



ingatlan.com
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Hozamszdmitds Mennyiségek (sszegek

Haszndlat szempontjabat hasznos terlilet (mz): 35

Bevételek:

Meglévd szerzGdések/piaci adatok szerint: 2384

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 897 946 Ft
Kdltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdt (%) 3% 26 938 Ft
Menedzselési kdltségek az éves bevételbs! (%) 3% 26 938 Ft
FelGjitasi koltségalap az éves bevételbd| (%) 3% 26938 Ft
Koltségek dsszesen: 80 815t
Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 817 131 Ft
Tdkesitési rata (%} 7.0%

Tékeésitett érték {nettd):

11 673 304 Ft

Tékésitett érték (brutto):

14 825 096 Ft

Az ingatian hozamszdmitdson alapuld mddszerrel meghatdrozott ertéke (kerekitve}:
14 830 000 Ft
azaz Tizennégymillid-nyolcszazharmincezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozik.
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A telek értékének meghatirozdsa:

Ertékmodositd tényezbk | Ertékelt ingatian | Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlito | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2, ingatian 3. ingatlan 4.
’ ) 108§ BUDAPEST, VIl keridlet, Vilk kerii‘iet,' Vil ker’ﬁiet, VIIL kerdifet,
az ingatlan cime: {ujza utca 1. Lovassy Laszié Bauer Sandor . ,
foldszint Magdoina utca utca utca Bdkay lanos utca
tefek teritete {m?) 774 1868 531 1036 407
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati 3r /adéasvételi ar (Ft} 953 000 000 200 000 000 693 000 000 360 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho} 2022, jan,, 2022. jan.. 2022. jan.. 2022. jan..
fajlagos alapar (Ft/m%) 534 797 376 648 668 919 884 521
kinalati / eltelt it 8 korrekcio -10% -10% -10% -10%
Madositott failagos alapar (Ft/m?) 481317 796 069

338 883

Jsszehasonlitdsba vont ingatlonok révid leirésa:

602027

Saroktelek L1-Vill-2 Gvezet, az (i szabély szerint Ln-1/M-2 A szintterGieti mutato 4-es, 7512

H . L e "
ngatlan 1 nm bruttd épithetd.
ingatlan 2. Lt VIH-2 Gvezet, 2art sord beépitesii épités telek, beépithetdség 60%, Hsszkozmiives telek.
Ingatlan 3 Ovezet: L1 Szintterilet: 4, Bsszkozmiives épitési telek, jogerSs épitése engedéllyel, 48 lakasos
gatian 2. tarsashdz épitésére.
L1-VIli-7 épitési Gvezetben, Hsszkizmiives telek, jogerds épitési engedéllyel. Szintterdileti
ingatlan 4. .
mutato: 4,5.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep. hu, sajdt adothdzis

Ertékmodosito ténvezdk elemzése:

Ertékmédosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok rés2ietezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Kérnyezeti szempontok ethelyezkedés -5% 0% -5% -15%
Telekadottsagok: telek teriilete 15% -5% 5% 7%
Hasznalati szempontok: besorolas -10% 0% -10% -15%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% -10% -5%
Osszes korrekcid: 0% -5% -20% 4%
Korrigalt fajlagos alapar: 481 317 322034 481 622 461720
Atlagar kerekitve: 436 673
Telek szamitott értéke: 337984967 Ft
Eszmei hanyadhoz tartoré telekterdlet (m’}: 16,49

Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet szamitott értéke:

7 198 080 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indokidsa

Megbizé tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgaimi értékének igazolasshoz kivanja haszndini. Ennek
megfeleiéen a szakértéi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozdsdra a piaci
adatokon alapuié dsszehasonlité elemazéses modszert 16 mddszerként, a hozam alapl moédszert ellenérzé modszerként

alkalmaztam.

A koltség alapu modszer a vagyontargy Ujrael§allitasi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a modszert nem
alkatmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az ésszehasonlit¢ adatokon alapuld érték meghatadrozas fejezi ki. A hozam

alapon szamitott értek mérsékeltebb, gyakran alutértékelt arat mutat.
Tekintve, hogy a két modszer altal kapott érték kis mértékben tér csak el egymastadl, a végsd értéket a két modszer aitat

kapott érték atlagéval hataroztam meg.

Az ingatlan egyeztetett piaci-forgalmi értéke:

» s 2 A 2 k i S - > -
Az alkatmazott madszerek Mddszer zami;;t}t erte Suly {%} UIVO?;:; ertek
Ingatlan értéke piaci sszehasonlitd mddszerrel: f6 médszer 15 330 000 Ft 50% 7 665 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalaptt modszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0
ingatian értéke hozamalapl médszerrel: f6 modszer 14 830 000 Ft 50% 7 415 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 15080000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
15 080 000 Ft
azaz Tizen6tmiflio-nyolcvanezer- Ft.

6.2. Likvid érték meghatdrozasa

Forgalmi érték meghatdrozasa abban az esetben, amikor nem &ll kellden hosszi id8 a2 ertékesitésre, vagy kényszerd
okok miatt gyors eladast kel eszkdzélni. llyen esetekben jellemzden a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas.

A piaci tendencidkat és az ingatian jeliegét figyelembe véve a becsllt piaci forgalmi érték realizdlésahoz a megfeleld
intenzitdsu kindlati piacon tartds mellett minimum 6 hdnap id@sziikségletet becsiilink.

Hérom hdnapon beliili értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést kell feltételeznink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatian jellegére, elhelyezkedésére, miszaki és funkcionadlis adottsagaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapon belili értékesithetlség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 65%-dban hatarozauk meg.

Az ingatlan likvid értéke:
Az ingatlan egyeztetett értéke: 15 080 000 Ft
Korrekeio mertéke (levondas): 35%

Az ingatlan likvid értéke {kerekitve): 9 800 000 F¢
azaz Kilencmiltio-nyolcszdzezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. dital készitett értékbecsiGi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kovetkezdket saiikséges figyelembe venni:

*

a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemie idSpontjaban megismert készitségben €s dllapothan;

az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenéen jogi természetd vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem vegzett, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatiannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kdtelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzasdnak
idSpontjiban az ingatlian haszndlstaval kbzvetlenil dsszeflggd tartozds (k6ztzemi dijak, épitményads, stb.) nem

all fenn;
az értékelés azon a feltételezésen atapul, hogy az ingattan jelenlegi és jovbeni hasznositasaval dsszefiiggésben a

helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektSl valamennyi s2iikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendetkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (ph: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, fethasznalt anyagok, talajfelszin alatti probiémak, kirnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakértd nem valial feleldsséget;

az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerd haszndlatahoz szbkséges épuletgépészeti berendezesek és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésdgok vagy mobil eszkoatk értékét; : '

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatian bemutatdsat szolgatjak;

az aitalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vizolt feltételeken alapulnak, Megrendeld altal torténd
fethasznalds esetén érvényesek.

ezen értékbecslés Ertékels eldzetes engedélye nélku! sem egyben sem reszeiben nem pubhkalhato,
megadotwl eltérd celra nem hasznalbato - : - : C

Alulirott LEVELEK! TUNDE {sziil.: . an.: . az OK! 53-341-01 {ingatlanvagyon-értékeld és kozverits)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az Gitalam képviselt véllalkozds ellen nincs
folyamatban peres eljards, nem részesiiltem irdsbeli figyelmertetéshen szakszeriitlen munkavegzes miatt o
SZOklgGZthDSJ‘ szerv reszero! szakma:!ag elfsmert vogyok Jjo refe(encmkkalrendeikezem .

%
Leve‘ k{ Tulzée

ﬂtﬁngatianvagyon-ertekeié‘
06;83/2010 ’

Budapest, 2022. januar 18.

- hl HELT—EXPER
1063 Bur*a,wst Szmym Merse uica 1.

Addszam 20311807. 1-42
. ‘rnnk 10618001-00000114. SH233000

-~
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Nem hiteles tula

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon lap

Budape:t Favires Formdnyheegala Foldhiatal Faozgily
Budapest. X1, Budatoki it 39 1512 Budapest, Ft 413
Newi bitekes tulajdoni lap - Teljes masolat

Oidal:

MegrendetEs szim: 80 00004/608895:20 21

2021.12.20

RUDAFEST VIII. KER.
Eoltaxilet 3E259/0/A/2 helyrajzi szam

1U3E RPUDBPEST VITI KER Lujsa utea 1. foldeziat. Yfelulvaizegalat alate”

a5

LRESZ
1. 23 wgyeh onalld sagatlan adatar:
megaevizaz tzruler  =vobik zzama zztmz 3 hanyad twlajdony
e egézzifel
azlethelyicdy 38 VAR 313530000 aakorm

B2 dzgqyto hatarozat: 9H2DRUSLA9R/1955 U2 DI
¢. bzjegyroe hatavozaf: SU0U0R/SI0/1927/97 9% 14

Tarzashaz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pite okirathan meghatirozo

i tulajdonsy hanyad: 101
heiegysd hatarozat, #rkayésy acld: LU IIALALNEE 1005 .
jogoim: sxedeti fzluital
jogdllaz: tulaxlonez
niv: WIIT KER. -UEFORMAUVGAT
came 1082 BUDMFEST WITI . KES  Baross utea H4-AT

m.RE
R
VEM TARTALMAL BEJEG

TULAROMI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoffi lap

i -

Nem hiteles tulajdom lap

doni lap

i

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tula

Nem hiteles rulajdoi lap
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Jézsefvirosi Onkormanyzat

Viros M KR. Lakiselidegenitési Dokumentéiciés Rendszer

Tarsashaztulajdont alapito okirat

Budapest, VIIl. ker., Lujza utca 1/c

1. Altalinos rendelkezések

Jozsefvarosi Vagyonkezels KFT. (1084. Bp. Villker. Or u. B.sz), mint az ingallan kezeldje az
ingatlannyilvantartdsban Budapest VIl ker. 788i/szamd tulajdoni lapon, 35359 hrsz. alatt szerepld,
természetben Budapest, VI ker.. Lujza utca 1/c. szam alatti és a helyl dnkormanyzat kizérélagos tulajdonat
képezé hazingatlant, amelyet a helyi dnkorményzat képviseldtestilete elidegenitésre kijelolt - a 1993 évi
LXXVII, sz. It és ill. azt madosité 1994. évi XVIL sz. h. és a 4/1995 (li. 28.) dnkormanyzati rendelet alapjan - a
lelen zlapitd okiratban, tovabba az 1977. évi 11. sz. tvr.-ben és a meliékelt alaprajzokban foglaltaknak

megfelelden tarsashazza alakitja at.

A tarsashdz kultn tulajdond ingatlanai @ kozds tulajdonba utalt ingatlanrészekbd! hozéjuk tartozs
tulajdoni iltetGséggel egyitt 2 vevokkel megkitni tervezett adas-vélel szerzGdések létrejdttéig onkormanyzati

tulajdonban maradnak.

1. A k6265 és kilon tulajdon

az ingatlanrészek elhatéroldsa és meghatarozdsa,
valamint egyes kiion tulajdony ingatlanokra nézve eldvésarldsi jog megéllapitasa

A. Kozos tulajdont ingatianrészek:

1. A tulajdonostirsak kozos tulajdondban maradnak:
a mellékelt terveken feltintetelt és a miszaki leirdshan kérilint

. Telek:

il. Alap- és felmendfalak kémények

i Pince, kdzbenst és zardfadém

V. Tetdszerkezel héjaldssal

V. Homlokzat

AR Kapubejaro: 21.52 mu

Vil Lepestk. iépeschar korldtokkal: 103.69 m- -

Vil Pincelejara: 2.6 m

IX. Pincerekeszek: 153.67 m*y
67.43 my

Pincelolyostk:
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2. A kdzds tulajdon 10000/%0000. azaz tizezer/tizezer hdnyadbél 4ll.

A tarsashézhoz dsszesen 50 db Kuldn tulajdond ingatlan tartozik. o

B. Ki‘a.lén tulajdoni ingatianok

o

Az egyes tulsjdonostérsak killdniulajdonadba keriilnek a kovelkezd, természetben megosztont
helyiségegyttesek azok tartozékaival, tovabbé a kozos tulajdond ingatlanrészekbod! hozzajuk tartozd
- tulajdoni illetéséggel egyuitt.

) A Budapes: Fovaros Jozsetvarosi Onkormanyzatot llieti a terveken 1. szammal jelolt, Budapest VI, ker.

.788/1 sz4mU tulajdoni lapon 35359/A/1 hrsz. alatt fetvett, természetben s Budapest VIll. ker., Lujza’ /

-utca 1/ pincei, 128 m? alapteriilett nem lakés céli heljnsegcsoport {raktéar) és a kozds iulaJdonbo[ ’
779/10000 hinyad. B

i,

)1
2 fz Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot ilieti a terveken 2. szémmal jeloh, Budapest Vill. ker.
- 788/2 szému tulajdoni lapon 35359/A/2 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIl ker. » Lujzar

utca I/c fszt-i, 35 m? alapteriletit nem lakds céll helyiség ((zlet) a houd tartord meilekheiy;seggel és

. akézos tulajdonbd! 213/10000 hanyad.

3. A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 3. szaramal jelalt, Budapest Vill. ker.
788/3 szamu tulajdonz lapon 35359/A/3 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest VIl ker., Lujza
utca /e fsat-), 5 m? alaptertletd nem lakds céll helyiség (rakidr) és o kézds tulajdonbd] 29/10000

- hanyad.

4. A Budapest Favéros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 4. szémmal jeloh, Budapest VIil, ker.

788/4 szdmu tulajdoni lapon 35359/A/4 hrsz. alatt felvelt, természetben & Budapest Vill. ker.. Lujza
utca 1/ fszt. 1. sz. alatti 2 szobds, 72 m? alapteruleth Groklakas a hozzd tartozd mellékhelyiségekkel és
"8 kozos tulsjdonbot 441/10000 hanyad.

5. A Budapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzalol illeti a terveken 5. szammal jeloit, Budapest Vil ker.
o 788/5 szdm( tulajdoni lapon 35359/A/5 hrsz. alatt felvell, természetben a Budapest VIl ker., Lujze

-~ utca 1/c fsat, 2. sz, alatti 1 szobas, 26 m? atapteruietu oro}dakaaa hoz.za tariozo me]lekhdylsegekkel és
’ ako./.OSiuiaJdonboF 159/30000 hényad o o . B
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L1-VII jelii zartsord beépitési, nagyvarosias lakoteriilet épitési dvezeteinek részletes

eldirasai
22.8

(1) Az L1-VIIH jeli épitési vezetek teriiletén

a)

b)

<)

d)

oy

Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi. kereskedetmi
funkcio létesitése. illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén - az Li-VII-5
kivételével — elérheti a 100%-ot.

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

Az épitési dvezet teriiletén 1étesitendd Gj lakdhdzban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épillet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakithato
ki, a brutté kereskedelmi céin szintteriilet legfeljebb 1.000 m~ lehet,

Az oOvezetekben létesithetd, lakofunkeiot nem tartalmazd kozintézményi €s
széllasjellegli intézmények éplileteinek beépitési mértéke az [. szému tdblazaiban
meghatdrozott mértéktdl eltérd lchet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint foloti beépités elérheti a 80 %-ot. az LI-VIII-5 jelG épitési dvezet
kivételével.

&) “Meglévo tetétér — kizardlag a meglévé tetbsikok megtartasaval — beépithetd, de az

f))()l

ingatlan beépitése az 5,0-9s szintterlileti mutatd értékét nem haladhatja meg.

alapfok( dnkormanyzati feladatokat ellaté intézmények esetén az épitménymagassag
I. szamt tablazat szerinti legkisebb ériékének legalabb 6.00 méternek kel lenni. A
csatlakozasnal az ifleszkedés szabalyait kell alkalmazni.

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

1. sz, wablazar
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1086 Budapest, Lujza utca 1. féidszint
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