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Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Kepwselo-testuletenek g y / ( ‘g )
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterulet-hasznosnasa B;zottsaga oL

ElSterjeszt6: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. B sz napxrcnd

| ELOTERJESZTES
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterulet-hasznosltasz B;zottsag
" 2022. februar 16-1 ulesere |

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Rozgonyi u. 2-6. szam alatti, foldszinti,
36021/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvantartott, hatirozatlan idire sz6lé bérleti
joggal terhelt nziethelvxseg elldegemtesevel kapcsolatos vetelar es eladas1 ajaniat
jovahagyasara L : : - : :

Eloterjesztd:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt,
Novaczki Eleonora vagyongazdalkodasi 1gazgato

Készitette: Balaton Boglarka referens .

A napirendet nyilvanos {ilésen lehet targyalni.

A dontés elfogadasdhoz egyszeri <zava?attobbseg sziikséges.

Melléklet: értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

1. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VIIL. kerii.let, Rozgonyi u. 2-6. szam alatti, foldszinti, 36021/0/A/16 helyrajzi szdmon
nyilvantartott, 33 m® alapteriiletdl, utcai bejératy, a kozds tulajdonbdl hozza tartozo 85/10.000
tulajdoni hényadu {izlethelyiségre vonatkozéan a Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsetvarosi
Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 2016. december 7. napjatél hatdrozatlan idére
sz0l6 bérleti szerzodést kotott a Hungarian Intertourist Souvenir Kft.-vel (székhely: 1089
Budapest, Dioszegi Samuel utca 50. 2. lizl.; adészam: 25180130-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-
204463; képviseli: Suranyi Veronika tigyvezetd). A cég a bérleményt csemege- és édességbolt,
kavé, cukraszatl termékek helyben és elvitelre t0rténd fogyasztasa, bonbonok, ajéndeklax gyak
¢rtckesitése (szeszesital arusitdsa nélkil) céljara vette berbe

Bérls 2021. okt6ber 15. napjan vételi kérelmet nyujtott be fenti helyiségre. A szukseges
mellékleteket (nullas bérleti dij igazolds, hitelesitett bérleti szerzddés) csatolta. '

Az ingatlan az Orczy negyedben helyezkedik el, bejarata utcafronti, ajtaja hoszigetelt, milanyag
szerkezetii. Belmagassaga 3 m, a mosddban almennyezet kialakitasa miatt 2,5 m. A helyiség
kavézoként tizemel, a feldjitdst és az atalakitast bérlo sajat koltségén végezte el. Valamennyi
kézmi rendelkezésre all, villany-, gaz-, vizora van. Fitését parapetes gaz cirké berendezés,

meleg viz ellatasat vﬂlanyboﬁer blztosxtja Osszessegeben az mgatlan felujxtott jo muszakl es
esztétikai allapotu. ‘ . :

Az ingatlanra vonatkozé értékbecslést a HELT-EXPERT Kit. (Leveleki Tiinde) készitette el
2021. november 17-én. Az ingatlan forgalmi értékét 19.300.000 Ft sszegben (584.800 Ft/m?)
allapitotta meg, amelyet Bartfai Lasz16 fliggetlen szakértd 2021. december 7. napjan jovahagyott.

A nem lakas célt helylseg eseteben a vetelar a beko]tozheto forgainn ertek 100 %~a, azaz
19.300.000 Ft. C N : ,

Az ingatlan elbelyezkedése HVT teriiletet nem érint. S




Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan, A hazban talalhato lakasok és nem
lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésre kijel6lésre keriiltek.

A 84 albetétbd]l allo tarsashazban 2 db Onkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez
185/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerzddéssel egyidejileg keriilt meghatarozasra, megélapitasanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a
fogyasztéi arindexnek megfeleld.

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

2022, évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 56.153 Ft
A vizdraval rendelkezé albetét havi kozos koltsége: 6.930 Ft
10 év alatt elérheto bérleti dij (atlag 3,3 % inflacidval szamolva): 7.832.356 Ft
10 évre szamitott k6z0s koltség (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 966.613 Ft
Kozos koltséggel cskkentett bérleti dij (10 évre): 6.865.743 Kt
Forgalmi érték: 19.300.000 Ft

Az elvégrett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10 évre
szamitott, kGzos koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat
részére megtérill, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti
dijbol 10 éves idGtartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tal bérbe adott nem lakas céljara szolgalo
helyiségek — amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtériilést szamitas
alapjan az elidegenités javara megtériil és az elidegenités jogszabalyba nem litkdzik - tovabbi
kortilmények vizsgalata nélkiil elidegenithetbek.

Fentiek alapjan javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozzad az ingatlan-nyilvantartisban a
36021/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL keriilet, Rozgonyi
t. 2-6. szam alatti, foldszinti ingatlanra vonatkozé eladasi ajanlat bérlé részére torténd
megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1)
bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz 19.300.000 Ft dsszegben torténd
kdzlése mellett.

I1. A beterjesztés indoka

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

II1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevétethez jut, illetve az

Onkormanyzat terhére felmeriilé, az épiilet fenntartdsdval kapcsolatos kézds koltség fizetési
kotelezettsége csdkken.

1V. Jogszabadlyi kdornyezet

A Képviselo-testiilet €s Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatarol szo16 Budapest Fovaros
VI keriilet Jozsefvarosi Onkormdnyzat Képviseld-testiilet 36/2014. (X1, 06.) 6nkorméanyzati

rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a
Tulajdonosi, Vagyongazdéalkodasi és Kozterlilet-hasznositasi Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol szolé 66/2012. (XL 13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja
alapjan a Képviseld-testiilet tulajdonosi jogokat gyakorl6 bizottsaga a tulajdonosi joggyakorlo a
nettd 150 millio Ft-ot meg nem haladé értékit - az Onkormanyzat térzsvagyonaba nem tartozo,
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vagyon tulajdonjoganak atr uhazasa, ¢s a netto 500 rmlho Ft-ot meg nem halado erteku vagyon
hasznositasa esetén. ' L o e T L

A lakasok ¢és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo6 egyes szabilyokrdl
szol6 1993, évi LXXVIIL torvény 60. § Ha az 6nk0nnényzati, illetdleg az allami tulajdonban
1évé helyiséget az e torvény alapjan eiovasarlasxa Jogosult vesm meg, a vételar merteke a he1y1
forgalmi értéket nem haladhatja meg.” o :

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas celjara szolgdlé helyiségek elidegenitésének
feltételeirdl sz616 32/2013. (V1L 15.) dSukormanyzati 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 hataimazza fel. '

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol ¢és a
vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz616 rendeletben meghatérozott értéket meg nem
haladé forgalmi értéki helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag,
ezen értéken feliil a Képviselo-testiilet dont az elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiadasarol,
tovabba dont adasvételi szerzOdéssel, annak modositasdval és megsziintetésével kapcsolatos
kérdésekben, kivé eve azokat az eseteket, amikor a dontés az ertekhataﬂo] fuggetleniil a Képvisels-
testiilet hataskore.”

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

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott elévasarlasi jog
alapjan értékhatéartol fiiggetleniil a bérlé vasarothatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjin az elidegenités elétt
vizsgalni kell ¢€s az elidegenitésrdl és a vételarrdl szolé eldterjesztésnek tartalmaznia kell,
kiilonbsen az eldterjesztéstdl szamitott 5 éven beliil bérbe adott helyiségek esetében a k6z6s
koltséggel csokkentett berleti dijat 8 évre szamitva, az 5 even til bérbe adott helyiségek esetében
10 évre szamitva,

A Rendelet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételara a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19, § (1)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerzédés alairasaval
egyidejlleg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar kiegyenlitéséig
kételes a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem keriil kxegyenhtesre. ugy a
vevod meglévd bérleti szerzédése alapjan tovabbra is a helyiség bérldje marad.

Az egyes dllami tulajdonban 1év6 vagyontargyakrol szolo 1991. évi XXXIIL torvény 39. § (2)
bekezdése értelmében: A févarost a kerulet a keruletet a fovaros tula;donaban ievo mgaﬁan
tekintetében elovasaxlasx jog illeti meg.” :

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatdrozat elfogadasat.
';'I‘Iatafrp,z‘ati javaslat
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseli-testiiletének Tulajdonosi,

Vagyongazdalkodasi és Kozterulet~haszn051ta51 Blzottsaga SR /2022 o ) szadmu
hatarozata . _ o ' | -




a Budapest VIIL. keriilet, Rozgonyi utca 2-6. szam alatti, féldszinti, 36021/0/A/16 helyrajzi
szamon nyilvdntartott, hatirozatlan idére sz6l6 bérleti joggal terhelt iizlethelyiség
elidegenitésével kapcesolatos vételdr és eladasi ajanlat jovahagyasarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag Ggy dont, hogy

1.) hozzajarul az eladasi ajanlat Hungarian Intertourist Souvenir Kft. (székhely: 1089 Budapest,
Didszegi Samuel utca 50. 2. {izl.; addészém: 25180130-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-204463;
képviseli: Suranyi Veronika ligyvezetd) bérlé részére torténd kikiildés¢hez az ingatian-
nyilvantartasban a 36021/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest
VIIL keriilet, Rozgonyi utca 2-6. szam alatti, foldszinti, 33 m? alapteriiletéi, nem lakas
céljara szolgald helyiség vonatkozasiban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott
19.300.000 Ft 6sszegi vételdr koziése mellett.

2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.~t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildésére,
valamint az adasvételi szerz0dés megkotésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: a 2. pont esetében: 2022. dprilis 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarost Gazdalkodasi Kozpont Zst.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eloterjesztés elOkészitdjének javaslata a
kbzzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. februar 10.
WANRTNLY N E UL G R (SN
Noviczki Eleondra
vagyongazdalkodasi igazgato

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT. 1

LEirRTA: BALATON BOGLARKA REFERENS
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ELLENORIZTE: |
DR. VOROSISZILVIA
ALJEGYZO
BETERJESZTESRE ALKALMAS!: JOVAHAGYTA:
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JEGYZO A TULAIDONOSE, VAGYONGAZDALKODASI ES
KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE




h HELT-EXPE

&f!

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10.
Cégiegyzékszdm: 01-05-386623
-Addszém: 29311887-1-42

.:'3roda‘
'1088 Budapest, Reguly Antal utca 20.
. _Te!u +36 17945434

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1089 BUDAPEST, Rozgcnyl utca 2-6 Iph.. 4. foldszmt

szam alatti Gzlethelyiségrél.

Hrsz.: 36021/O/A/16 .

- Készitette:
LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld
Engedély szdma: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909

“tunde leveleki@ingatlanerteke.hu

1. péidany 2021, november 17,



mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1083 BUDAPEST, Rozgonyi vice ¢-6. iph.: 4, faldsaint Mrsz. 36021/0/4116

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELEST BIZONY{TVANY

1. ELOZMENY

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

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata x  nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapitod okirat {kivonat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nemvéleimezhetd
Ovezeti besorolds X

Fényképfelvételek X

tngatlan elhelyezkedéseét mutatd térkép X




1083 BUDAPEST, Rozgonyi utea

ERTEKELES
MEGBIzG

2-6. Iph.: &, foldsainy Hesz. 36021/0/A716

| BIZONYI{TVANY

ieghizd neve
Megbizd cime

1 Hungarian intertourist Souvenir Kft.
;1083 Budapest, Didszegi Sémuel utca 50.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepiilés (ir. szam, vdros IR
Utca, hazszam o

Hrs2.

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

": 1089 BUDAPEST
: Rozgonyi utca 2-6. Iph.: 4, foldszint
: 360231/0/A/16
: Alapité okiratban és az alaprajzon 16-0s szdmmal jeléit
. tzlehelyiség
: hérl§s ingatlan

Helyszini szemle idépontja:
Ertékeles fordulonapia:
A szakvélemeény érvényességi ideje:

ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere: : piact Gsszehasonlito- és hozamalapd madszer
Ertékesithetdsége: : &tlagos (kiegyensulyozott piac)

; 2021, november 6.
1 2021 november 6.
: 2022 mdjus 5.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian becsiilt piaci-forgalmi értéke az briékelés
 forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

19300 000 Ft

azaz  Tizenkilencmillid-hdromszézezer- Ft .

Az ingatian becsilt fajlagos pioci-forgalmi értéke az
értékelés fordulonapjon, per- és igénymentesen,

584 800 Ft

{forgalmi érték 65%-a}

kerekitve (Ft/m’) azaz  Otszdanyolevannégyezer-nyoleszéz it .
Az eszmei hdnyodhoz tariozd telek piaci-forgolmi értéke 3 9gp 000 Ft
az értékelés fordulonapjan, per- €s igénymentesen, :
kerekitve azaz  Harommillio-kilencszazezer- Ft.
Az ingotion becsiilt likvid értéke az €rtékelés 12 550 000 Ft
fordulénapjan, per- és igénymentesen, kerekitve : o
azaz

Tizenkettomillid-6tsrdzdtvenezes- Ft .

A megdllapitott értékek brutts értékek.

Készilt: elektronikusan hitelesitett péidanyban és 1

2021 DEC 14,

8udapest, 2021. november 17.

dh. eredeti péidanyban

g Leveleki Tinde
* ingatlanvagyon-értékeld
Tel,: + 36 70 330 5909




1085 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. iph.. 4. foidsunt Hrsz. 36021/07A/16

TULAIDONVISZONYOK

Tu!ajdonosiok) neve, tulajdoni hanyad

: Budapest Jézsefvarosi Onkarmanyzat 1/1 hanyad

Forgatomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdsép

Ertékelds célja

: forgatomképes

. tehermentes tulajdonjog
111

; 180-360 nap

A Jorsefvarosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest, O

;w8 Megbizasi keretszerzOdése atapjan az ingatian forgaimi

entékének meghatérozisa, értékesités céljiabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZEI

ingatlan tertlete ({tulajdoni lap szerint] 33 m
Telek terilete {tul. tap szerint) 1779 m’
{zlethelyiség reduksit hasznos alapteriilete 3m

Kozmivesitetiseég
Ovezeti besorolas

: viz, villany, gaz, csatorna
1 L1-VIHE-2 jelif nagyvarosias lakdterilet

Eszmei hdnyad . 85/10000
Eszmei hdnyadhosz tartozd telekterilet 15,12 m’
Belsé miliszaki dllapot D jo




1089 BUDAPEST, Rozgonyi utes 2-6. tph.: 4. faldsaint Hrsz, 3602 1/0/A/18

1. ELOZMENY

tMeghizd neve: Hungarian Intertourist Souvenir Kft,

A Meghizé megbizta @ HELT-Expert Kft. képviseletéhen Levelekv Tunde ingatlanvagyon- ertekeiot az plabbi mgatlan
srtékelésbvel o '
1089 BUDAPEST, Rozgonyi utca 2-6. Iph.; 4. foldszint

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUIA

Az értékelds, Megrendeld tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz vdlt sz(ikségessé,
Ennek megleielfen, 2 Szakértdnek az értékelésbe vont ingatian piaci-forgaimi értékeérd kell dliast foglainia.

3. B SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelés folyaman helyszint szemiét tartottunk, megvizsgéituk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéstinkre 4116, 8
meliekletben felsorolt €s jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelSen alkalmaztuk a TEGOVA {EVS 2016)
irdnyelv 25 2 tobbszordsen modositott "5/1997 (Viii 1.} PVt rendeiet elfifrasait. :

4 helyszint szemién részivevék: o Bériﬁ
ingatlanvagyon-értékels: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adotisagait, kornyezetét, az ingatlan alagdt, milszaki funkciondlis jellemzdit és més
értékbelolyasold tényezdiket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl {ényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvélemeényhez csatolunk. -

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozédtunk az adott tipusy es 3eifegu mgatianok altaldnos mac; helyzmero!
valamint a kdrnyeken kialakuit helyi ingatlanpiaci wszonyokrol -

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatisa

tngatian cime {tul dap szerint): © 01089 BUDAPEST, Rozgonyi ulca 2-6. Iph.: 4. foldszint
Ingatian cime {természetbeni) 1089 BUDAPEST, Rozgonyi utcs 2 6. lph 4. foldszmt
Helyrajzi szama: 36021/0/A/16

Ingattan megnevezése {tullap szerint): yzlehelyiség

Ietentegi hasznositésa: - bérlds ingatlan

Tulajdoni lap szerintl alapteriilet o 33m
Tulajdonviszony:  Budapest Jozsefvarosi O’nkorma’nyzat 1/1 hényad
Suétjegy tartaima: nines

Bejegyzett terhek & jogok: tehermentes

egiegyzés:

Tekintette! a ¢satolt tulajdoni lap formétumars, az ertekbecsies ervenyességenek feltétele a hiteles tulajdont iap tef.es
ker{i egverOsége a mnde%kezeure :ai!o dokumemummut :
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4.2, Az Ingatian természetbeni leirdsa

Szitkebb terilet bemutatiase:

Ethelyezkedés: Budapest pesti oldaldn fekszik
Varos (kerilet): Budapast Vit
Varosrész: Orczy negyed

Tavolsdgs Budapest varoskbzpontidi: cca. 4.5 km

Ovezeti besoroldsa:
Beépitettség jellemadi:
Z6td teriifet ardnya:

Karnyezd ingatianok hasznositasi tormidja:

nagyvarosias fakdbyezet

zartsort heépités  elfkert nélkil ethelyezés

kevesebb, mint 20%

lakoingatisnok, kereskedelmi és szalgdhats Btesitmeények, intézmények

Megkdzelités: gépkocsi, autébusz, villamos, metrd

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaitozott mind két pidait jérddzott
Utca fargalma: kdzepes

infrastruktira: o

Parkolasi dvezet: fizetd

A telek ditaldnos jellemzdi:

Elektromos haldzat: kidpitatt haldzat

Vezetékes viz kézmd: Kigpitett haldzat

Vezetékes géz ktam(: kigpitett hatdzat

Csatorna: kiépitett halozat

Ovezeti besoralds: L1-ViN-2 jeld nagyvérosias fakdterilet
Reépithetdség: terepszint alatt 100%, terepszint felett 75% {sarokielek)

Beepitési mod:

Epllet magassag:

EiSirt zoldfetilet ardnya:
Szintteritleti mutato:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajoldsa/lejtési viszonyai:
Nowvényzet:

Kornyezetvadelmi kockdzat;

zartsord, eiGkert nélkil
min. 16, max. 23 m.
15 %
4 m2/m2 {saroktelek)
kizvetlen atkapesotat
csaknem szabalyos téglalap
DNy-i s DX-i utcafronti tdjoldst, stk falszind saroktelek
fak és disznavények
ngm vélelmezhetd

Epiilet ditalonos jellemzi:

Funkeid: lakaépiiet
Becsiilt épitési dv: 1527
Epiiet jeliege: belsd udvaros, bérhaz jellegl tobblakasos tarsas lakshaz
Az riékelt ingatlant befogadé épllet szintbell
faldering &
Kialakitdsa: alagsor, fdldszint és 4 emelet
Alapozads: tégla savalap

Fuggéleges teherhordd szerkezet:
Vieszintes tehechordd szeckezet:

Tetészerkezete:
Teibtedss:

Eptlet homiokzeta:
Epiiet fizikai dllapota:
Urlethelyiség:

Egydt:

hagyomdnyos teégla felmend falazat

vasbeton gerendds, béléstestes kdzbenst fadém, boritott gerendas
zarofadem

fa szerkezetd rmagas tetd

cserépfedes

vakolt, szinezett

kzepes

van  ulcai bejératos
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Az izlethelyiség adatai:

Cihelyezkedés:

Téjolas:

Benapozottsdg:

Brytid hasznos terilete:

Redukalt hasznos terilete:

Helyisegei:
Belmagassag:

s{tési rendszer:
Hasznalati meleg viz:
H4 leadok:

Hijtés:

Homlokzati nyfldszdrok:

Beliéri ajtok:

Belst terek feliiletképzése:

Belsd terek burkolata:
Onallé mérdsrak:
Elektromos haldzat

Viz s csatarna rendszer
Gaz szolgaltatés

Gardzs / parkolé:

Extra felszereltség:
Egyeb:

Miszaki aliapot:
Esztétikai allapol:

© utcai parkolds

~ foldszint b}gj}éra,tav utcardl - nyilik

DK-i
ﬁmegfeielﬁ
EEES

ulettér (kivéze), mosd6WC
- dtlegosndimagasabb . - . - 3 m.  mosdo-WC helyisegekben 2,5 m.
*cirkd gazkazan ' T ;

 {(parapetes)

villanybojler
temezradidtor

“nincs klima

2 rétegti hGszigetelt Gvegezési  mianyag tokozati  bejérati ajto
2 db. kétszdrnyas ajto, folotte fix ablakok S

miianyag szerkezet
falfesték és csempeburkolat
keramia jardlap
viz: vann . villany: van g3z: van

Kigpitve mikédoképes
Kiépitve mikodoképes
kiépitve milkodoképes

bérlé dltal frissen feldjitva
6
!
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4.2.1. Ax ingation kbrnyezete, eihelyezkedése
Budapest Vill. kerllete Budapest egyik pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyominyos elnevezése, melyet a keriieti
Gnkormanyzat is hasznah Jozsefvéros. A kerliletnek kordbban 4 varosrésze volt (Jdzsefvéros, Istvanmezd (egy részel,
Kerepesd(iié és TisztviselStelep), de a Fovarost Kozgyllés a virosrészeket rende2d 2012. december 12-i rendeletében
Giraosztotta a keriiletet, {gy jott 1étre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losoncd negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed, Palotanegyed és a Szazados negyed. A kerliletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Teritiet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 {6 (2019, jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VI kerlletében, “Orczy negyed’ vdrosrészben, stir(i beépitettségl, nagyvarosias
takogvezetben, Rozgonyl utca 6-8. szdm alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkdazelithetd az Orczy vt - Rozgonyi utcs
dtvonalon, melyek j6 mindségd szildrd ut- és jardsburkolattal cendelkezd utak, Az értéket ingatlan a Nemzet
Kbzszolgaitatd egyetem parkja és épiifetel szomszédsagaban talalhato, Tomegkoziekedéssel elérhetd (Sbb autdbusz
jarattal, vilamossal, velamint az M3 jelzés( metrd jdrataival. A megdlick az ingatiantdl 200-700 méteren beld
gyalogosan kannyen megkdzelithetdk.

A terileten tdbbségében 2artspry, eifikert neélkiili ethelyezést, tobbemeletes lakohdzak taldthatok. Az épliletek épites:
kora vegyes részben az 1900-3s évek elején épilt bérhaz jellegl takohazak, részben az 1500-as évek masodik felében
eplilt panelhdzak, részben ujabb épitésd tarsashazak, valamint intézmeényi épiiletek tatdthatok a kdrmyeken. Az épitletai
egy része ethanyagolt dltapoty, tébbségében viszont kozepes, vagy j6 allapotuak. A 20ld terilet ardnya kevesebb, mim
20%, kivéve az ingatltan melletti 26ld parkot {Orczy kert). A terllet kdzintézményi, infrastrukturalis ellatottsaga i, az
alapellatast biztositd szolgditatdsok az ingatlentdl 1000-1500 méteren belli elérhetdk. A terileten a parkoids

maasnasrdett firzetA narknldct qusrtat

4.2.2. A telekingation révid lejrdsa:
A telek dsszkGzmdves, DK-i és DNy-i utcafronti tajoldss saroktelek, a Rozgonyi utca és Didszegt Samue! utca
talatkozdsanal. Felszine sik, csaknem szabdlyos téglalap alaky. Kozvetlen tkapcsolattal rendelkerik, bejarata a mindket
utca feldl kialakitott,
Atelek beépitett, a beépités merteke megkdzelitdleg 75%. A beépitetlen tertleten fak és diszndvenyek taldthatok,

4.2.3, Az éplilet és az tizlethelyiség ditaldnos leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogado épiler 1927-ben $plilt, hagyomanyos tégla épitési lechnoldgidval készilt, magas tetds
cserépfedeses kivitelben, Homlokzata vakolt, szinezett. Az utcal homiokzat etkoszoladott, de ép. Az épllet pinceszint,
foldszint &s 4 emelet szintbeli kialakitdsy, a legfelsd szint feltehetdleg emelet raépitésse! alakuh ki Az épilet bt
lépesshazas, belsd udvaros, fGldszintjén utcal bejdratos Ozlethelyiségek kerGitek kialakitasra. Az épiilet dllaga massziv,
es2tétikai szempontbol kzepesnek mondhats.

Az értékelt ingatlan az épulet foldsaintjén taidthatd "lizlethelyiség" megnevezésl, az alapitc okiratban s az alaprajzon
16-0s szammal jeldlt. Az ingatlan utcai bejaratos a Razgonyi utca feldl, Kavézonak kiglakitott, a feldjitast és Atalakitast
bérlg sajat koltségen végerte.

Kt darab ketszarnyas bejérati ajtoval rendelkezik, melyek hiészigetelt uvegezesh, mianyag szerkesetilek, folotie
hészigetelt (vegezésl fix ablakok tatdthatok. A helyiség flitését vjonnan beszerell parapetes gaz cirkd berenderés
biztositja, lemezradidtoros hé leadékkal. A meleg vizet vilanyboiler biztositia. A belmagassag az atlagosnat nagyobh, 3
m.. @ mosdd-WC helyiségekben dimennyezetes kialakitas okdn a belmagassag 2,5 m.

Az ingatlan onallg viz, villany és gdz mérdorakkal rendetkezik. Az elektromos haldzat, a goz, valammt a wiz- &
csatornarendszer kiépitett, mdkodsképes.

Az ingatlan @ helysiini szemiekor berlds helyiség volt. Jovheni hasznositdsanak  iegoptimalisabb  formaia
uzlethelyiségheént érhetd el

Feltjitott, jO midszaki és esztétikai allapotu.
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4.3, Helyiségkimutatds

o = ey Korriealt
Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Modos:”o fymga
{m2] ténye2d terilet fm2]
Foldszinti {izlethelyiség
yészlegesen 2
m-ig csempe,
iziettér keramia jarolap felette és 27,67 100% 27,67
mellette
falfesték
csempe
. 3 -
mosde-WC kerémia jardlap | © S 516]  200% 5,16
Kialakités)
Osszesen: 32,83 32,83
|Alapteriiletek Bsszesen: { 32,83} 32,83
‘Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m*): 33]

Megiegyzés:

Az alapterileti méreteket a kapott dokument3cio és a helyszini mérés alapjan vettik figyelembe,
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az érrékbecsiések a TEGOVA utmotatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2016}, a tobbszdr modositott 25/1997
{ViiL.1.}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleiden készilnek.

Az értékelés modszerel két 8 kategoridba oszthatok:

- piaci érték alepl madezerek

- koltségalap értékelések

A placi viszonyokon alapuld modszerek két £6 csoportbs oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épiid értékelés

- hozadeki {vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékeltést legalabb kétféle, lehetfseg szerint mind a hdromféle modszerrel el kell késziteni, Ezt kovetden ertékek és
eltérgsel elemzése alapjan, az dvatossdg elvét kbvetve kell az értékelesi szakvéleményben sz egyertetett forgatmi
ertékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javasiatot tenni,

Lakdingatianak, épités alatt U6 lakdingatianok, valamint beépitetien lakételkek esetében, meghatdrozott értékhatar
alatt megengedett egyetien értékelési modszer alkaimazasa is.

5.1.1. Pioci dsszehasoniito adatok elemzésén alapult médszer
Olyan elfards, melynek sordn az értékelést vagrehajto szakértd az értékelendd ingatian elemeit asszehasoniitfa az adott
kbrzetben, a kozelmultban értékesitett vagy ériekesitésre felajdnlott ingatlanok parameétereivel, majd elvégzi av
eltérések alapidn saUkséges korrekcickat. Mingl kbzvetlenebb fsszehasoniitasra nyilik leheidség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecsiéséng] hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgatmuk, Pid.: csaladi hazak,
lakdsok, beépitetien foldtartletek tetkek, sth,

A madszer {6 1épésel;

kdrnyezeti szempontok

e azalaphalimaz kivalasztasa

o dGsszehasoniitasra atkalmas ingatlanck kivalasatdsa, adatainak elemzése

e fajlagos alapérték meghatarozasa

o Eértékmodosito tényexdk efemzése

o fajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitasa

o veégsd érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

o Osszehasonlitdsra alkalmas ingatianok kivalaszidsa, adatainak elemzése
Az psszehasonlitds alapidul rendszering 2 kovetkezd ténvezdk szoigainaks

¢ miiszaki szempontok

e epiiészeti szempontok

e haszndlati szempontok

» teleladottsagok

@ infrastruktdrs

&

L3

jogi szemponiok

Az grigket az ingatlsn kornyeaeteben felletheté hasonla tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak felhasindtatdval
hatdroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszomitdson alopuld értékelési maodszer

A horamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainsk és az ezek megszerzése érdekében felmeruld
kizddsok kilonbsdgébdl {tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket,

Az eérték megdHlapitdse azon az elven alapszik, hogy barmeiy eszkbz értéke annyi, mint a beldle sz.:rmazo tis?
jovedelmek jelenérigke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

Azxingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jovibeni bevetelek és kiedasok becsiése hasnatati modonkém.

1ovdbeni pénzfolyamatek felallitdsa hasznalati mddonként.

A tékeésitési kamattab meghatérozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

Alegmagasabh jelenériék kivalasztdss, mint hozamszamitdson alapulo érték.

UoR W e

o

Ahozam elvl ériék megsllapitdsanat alkalmazott ktldnieges megkdtések:

A piad érték meghatdrordsdra az ingatlan leggardasagosabb és legiobb hasznositdsst kell elirdnyozni, fuggetienlt a
Jelenlegi hasznositdstol, es ennek megfelelSen 2 legmagasabb jefenerteku hasznositasi formdt kel az ingatian ertekekent
elfogadni.

A hitetbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamataban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha 3 jelenlegi hasznalal nem
aronos 3 leggazdasagosabb és legjobb haszndlatial, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem leher s
s2erzoésset tekOtowt bérieti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
sziningél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz8déssel biztositort iddtartamra lehet f:gyelembe venm A
hitelbiztositeki értékeles sordn csak red! {infldciotot megtasztztott) kamatiab a!kalmazhato




1089 BUDAPERT, Rurgooy utca 2-& Iphi: 4, tldsaint Mest 26023/0/A446

5.1,3. Kditségatapu ériékelési médszer
A kéhtsegalapl ériékmegkozelités Iényege, hogy az ingatlan ujra-elddllitasi koltsegebdl le kell vonni az id6 muldsa miatn
avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhes tartozd foldteriilet értékét.
F2 a modszer fejezi ki legkevésheé a ténvileges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vd létesitménynél, karosodott
tétesitménynél, takart miitargynal, valamint ofyan esetekben alkaimazhato, ha mas modszer nem 2l rendetkezésre.

A modszer 6 18péset:

1 &telekérték meghatarozdsa

2 afelépitmeny Gjraépitési vagy potiasi kdltségének meghatarozasa.

3 avuldsok s2dmitdsa

4 3 felépitmény tjra-el6alitdsi koltsegebdt az avulas levondsa és & telekértékkel vald dsszegzése

A foldterulet értékér annak Ores altapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlite
agatok elemzésén alapuldé modszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitdson alapuld modszer szerint,

A potlasi koitség olyan szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés idépontjaban a meglévd
funkciok {de esetleg mas szerkezetek és miszaki megolddsok} a legkisebb koltsépgel, de azonos hasenossdgge!
potolhatdak lennének.

Az Gjraépitési koltségben a mepglévd szerkezetek vditozatlan Ujrateremiésének koltségeit kel elgirdnyoza,
fuggetlentt azok jelenlegi hasznosuldsdtal

A potldsi és az Ujraépitési koltség egylittesen: Gjra-elddiiitast koltség. Az Gjra-eldallitasi koltségbe kell értent
kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vailalkozasi, a kivitelezési, @ beruhdzdi, a pénzigyi és minden egyéh
ténylegesen fizetendd koitséget.

Ezeket a kaltségeket a tényleges epitesi piaci drak afapidn kell meghatarozei.

Az épldet ujra-elddllindsi kBltségébe a3z épuletgépészetey és a belsdépitésreti elemeket is bele kell érteni, mig &
mabitidkat ki kell zarn:.

Az ujra-elGalitasi koltség attaldnos forgalmi adét nem tartaimazhat,

Az ingatlan megépitesének eredeti kéltségeibdl vagy annak kOnyv szerinti ertékébs) indexalassal levezetett gyra-

liyen eset lehet:
- ha 3z ingatlan néhdny éven belil] keészult és ha a bekeriitési kiltségeket megbizhatdan dokumentaltak

- az avuldgs az idG mGlasa miatti ertékestkhkengs.

Harom {8 eleme:

- g fizikal romias

- funkciandlis avulas

- kornyezeti {piaci) avulds
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Az avulast elemek lehetnek kilavithatdgk vagy ki nem javithatdak,

A fizikal romids esetében figyelembe kell venni az épilet 1§ szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek aranyat az
Bsszérigkhez viszonyitva. A fizikai avulas; szamitasokndl a feiepktmeny gazdasagosan hatraiévs e!ettartamaz kell
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes e!ettartamokat keli hasznain
- vérosi tégla épliletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezet( épitetek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi haz jellegl éplletek 50-80 év - -

- ipart &s mezdégazdasagi épiiletek 20-50 év '

A funkciondlis avilds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az ériékeldnek mérlegelnie kelf a
e korszerl létesitmenyadta, a vizsgalt letesitményhez képest iObbletsaoigaitatdsait, illetve azokat a korszerd

kovetelményeket, amelyeket 2 vizsgalt iétesitmeény képtelen kielégiteni,

A kornyezeti avulasban szdmba kell venni a komyezetben bekovetkezett minden olyan valtazast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulas az ingatianon elvégzen

beruhdzdssaf teljes meértékben soha nem allithata helyre.

Az avuids mértékét a hirom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitdsa torténhet
« becslés alapjan, vagy résaletesebb elemzések utjan, A miliszaki szemléletid avultsigbersiések utan a funkcionilis 8¢
2 kornyezeti avuldst kulon kell megbecsiitni.
Az gjra-eldaliitasl kélséget az avuitsaggel csokkerztve es 3 telekertekke novelve addédik eredményul 2
koltségalapon s2amitott forgalmi érték. - SR C '

Ahitelbiztositeki érték megsiiapitdsdndl alkaimazott kulgnleges megkotések;

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsinak folyamataban a piaci érték meghatarozdsakor 2 koltségalapt modsaer
e elsGsorban ellendrzd szamitdsokra szolgsthat. Kisebb jelentGségy, kiegésait épuleteknél, takart létesitményeknél
&s mezbgazdasagi létesitményeknél alkalmazhato éndlldan. o
EpUl6 létesitmények esetében az eljdras akkor atkalmazhatd, ha az épités gazdasigossiga mar egyeb modon
bizonyitott.
Hitelbiztosileki erteék esetében az u;raepltese koltség csak kwete)es aikaimakkor haszna hatd, az ertekpionak a
potiasi koltséget kell alkaimaznia, .

e A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kdltsége fogadhato el.

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja & 20 szazalékot, az értékelés ezen modszere a jeleni8s becslési
pontatlansag miattahileibigositéki erték megallapitasara tul kockazatos, €s ezért nem atkelmazhate. .~ -
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci dsszehasaniits adatok elemzésén alapuld médszer

az ingatlan cime:

Rozgonyi utca 2-6.
loh.: 4. foldszint

Vilt,, Qrezy tér

VL, Kalvaria tér

Vi, Baross utcs

Ertékmodositd tényez8k | Ertékelt ingatlan | Osszehasoniitd | Osszehasonlité | Osszehasonlitsé | Osszehasontitd
ingatian 1. ingatian 2. ingatian 3, ingatlan 4.
1082 BUDAPEST,

Vill., Baross utca

{zlethelyiség

az ingatian megnevezese: gzlehelyiség Gziethelyissg Gziethelyiség Uzlethelyiseg
ingatlan korr. teriflete (m’} 33 55 32 27 13

kindlat K /tényl.adasvétel ¥ K K K K

kindlati ar /adésbvéteii ar {Ft} 28 300 000 21 500 000 17 500 000 10 500 000
kindlat / adasvétel ideje {év, ho) 2021. nov.. 2021. szept., 2021. nov.. 2021. szept. i
fajlagos alapér (Ft/mz) 532727 671875 648 148 838 462
kinalati / eltelt idd korrekeid -10% -10% 10% -10%
Mdodositott fajlagos alapar {Ft/m’) 473 455 604 688 583 333 754 615

Osszehasonlitasbe vont ingatlanok révid lejrdsa:

Foldsaint, két uical bejdrattal rendelkezd, jeien!eg irodsként ,mkddd, Giszer dlapoty

Atlagar kerekitve:

Ingatian 1. uzlethelyiség. v
Ingatlan 2 thfj‘slzimi,’ ‘utcai ‘bfja'ratos“ ':észlegesen galéridzott, élelmiszer lizletként miikods,
felujitando allapoto Uzlethelyiség,
Foldszintl, utcai bejdratos, részlegesen galériazott, igényesen feltjitott, furddszobaval,
ngatian 3. konyhaval felszerelt, fGtott uzlethelyiség.
ingatian 4. Foldszinti, vicai bejdratos, galéridzott, felhjitott Uzlethelyiség.
Adatok forrosa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sojot adatbnizis
Ertékmaodositd ténvezdk elemaése;
Ertékmodosits tényezik Bsszehasonlito | Osszehasonlitd | Osszehasonlito | Osszehasonlitd |
szempuontok részletezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3, ingatian 4.
kornyezeti szempontok elhelyezkedés -5% 5% 5% -5%
épitészeti szempontok alapteriifet 15% 0% Q% -10%
miszaki szempontok miiszaki allapot -5% 10% 5% 0%
miszaki szempantok miszaki tartalom 0% 0% 0% 0%
hasznalati szempontok galéria 0% -5% -5% 5%
Oss2es korrekeid; 5% 0% -15% -20%
Korrigdht fajlagos alapar: 503 427 604 688 495 833 603 692
551810

Ingatlan szdmitott ériéke:

18 119 20659 Fy

Az ingatian pioci 6sszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

18120000 F:

azaz Tizennyolcmillid-egyszdzhtszezer- £t
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Ertékmeghatarozds hozamszamitdson alapuld értékelési moédszerrel

“{Rozgonyi utca 2-

Vi, Kalvdria

Vill., Népszinhaz

Ertékmadositd tényezék értékelt Osszehasontits | Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezésel ingatlan ingatlanl. | ingatlan2. |  ingatian3, ingatlan 4. _
11089 BUDAPEST, '

{(Ft/m’/hd}

ing: -ime: Vi, Kalvaria té Vi Or it
az ingstian ¢ime 6. Iph.: 4. utea utea alvaria ter rezy u
foldszint

hasznosithaté terilet {m®) 33 25 38 30 106
kindtat K / tényladdsvétel T K K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 150 000 161 000 100 000 450 000
windlat / szerz28dés ideje (év, ho) 2021 nov.. 2021, szept.. 2021, nov.. 2021, nov..
fajlagos alapar [Ft/m’/hé} 6000 4237 31333 4623
kindlat / eltelt idd korrekeio 5% -5% -5% -5%
kinatat / eltelt idS mistt médositott fajlagos alapér

inslat / y agos a%p 5700 4025 3167 4392

Jsseehasoniitosba vont ingotlonok rivid lefeéso:

tngattan 1. Fdldszingi, utcai bejératos dzlethelyiség, U épitésd tarsashazhan,
mgatfan 2. Foldszinti, utcai bejdratos, portalablakos, galéridzott, jo dllapotu (zlethelyiség.

ingatfan 3.

Foldszinti, utcai bejdratos, portalablakos, kbzepes allapotd Uzlethelyiség.

ingatian 4.

Foldszinti, utcai bejaratos, nagy belmagasségl, geléridzott, feltjitont, igénvesen
kialskitott Gzlethelyiség.

Adotok forrése:

ingation.com, otthonterkep.hu, sgjat adotbdzis

Ertékmddositd tényezdk elemzess,

frtékmédaosité tényezdk Osszehasoniitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlits | Osszehasontité
ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3, ingatlan 4.

eltérd alapterilet ~5% 3% 0% 30%
galéria 0% -3% 0% ~10%
slhelyezkedes 0% -5% 0% -5%
elterd miiszaki allapot -15% 5% 10% ~5%
Osszes korrekeio: - .20% 0% 10% 10%
Korrigalt failagos alapadr: 4 560 4025 3483 4831

Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ft/m’/hé)

4023



ingatlan.com
otthonterkep.hu

1088 BUDAPEST, Rozganyi utea 2-8. lph. 4, (Otdszint Hesz, 30021/0/A/16

Hozamszamitds Mennyiségek Bsszegek

Haszndlat szempontjghd! hasznos terilet (mz): 33 '

Bevételek:

Megléve szerzddések/pinci adatok szerint: 4023

Kihasznalsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1267 851 Ft
Kaoltségek:

Fenntariasi koltségek az éves bevételbd! (%) 3% 38 036 1t
Menedzselési koltségek az éves bevételbd! (%) 3% 3B 036 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbbl {%} 5% 63 393 Ft
Koftségek dsszesen: v 139 464 1
Eredmény:

Eves zemi eredmeény: 1128387 #t
Tékésitési rata (%) ' 2,0%

Netto t6késitett érték: 16119 818 Ft
Bruttd tokesitett érték: 20472 168 Ft

Az ingatian hozamszdmitdson alopuld modszerrel meghatdrozott értéke fkerekitve):
20470000 Ft
azar Huszmillid-négyszazhetvenezer- Ft.
Megjegyzes:
A fentl 8rték per-. igény- és tehermentes kiuritett allapotrs vonatkozik.
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£szmei hanyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatirozdsa:

Ertékmddosits tényezok | Ertékelt ingatian | Osszehasonlits | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
1 ingatlani. ingatian 2. ingatlan3. | ingatlan4.
inaatlan cime: ;089 BQDAPE;-TE) Vill.. Dobozi utca ViR, Kardcsony | VIH., Magdolna- {VIil., Népszinhaz-
az ingatlan cime: cigonyi ixtca_ -6, “ i Sandor utca negyed negyed
Iph.; 4, foldszint
telek teriete (m’) 1779 2276 752 901 964
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati &r faddsvételi &r [Ft) 460 000 000 223 9386 500 310 000 000 304 500 0600
kindlat / addsvétel ideje {év, hd) 2021, okt.. 2021. okt.. 2021. okt.. 2021, okt..
fajlagos alapér (Ft/m’) 202 109 297 868 344 062 315871
kingfati / eitelt idS korrekcio -10% ~10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar {Ft/m’} 181888 268 081 309 656 284 284
Osszehasonlitasba vont ingatlanok rbvid lefrdsa:
Ingatian 1. L Vill-5 dvezet, 23rt sord beépitésd épitési telek, beépithetdség 50%, osszktzmiives telek.
Ingatian 2. LI Vii-2 dvezet, zart sord beépitést épitési telek, beépithetSség 60%, Hsszkidzmives telek.
g Quezet: L1-VIt1-5 Beépitettség: 50 % Pinceszinti beépithetBség: 70 % Saintteriiiet: 3,5

ingatian 3. L. p

kozmivek az utcdban

Epitési Hvezet: LI-VIll-1. Beépithet8ség 65 % Szintterdileti mutatd: 4 Osszkozmives épitési
ingatlan 4. ) et j

telek, jogerSs épitési engedéilyel.
Adatok forrdso: ingatlon.com, otthonterkep.hu, sajat adotbdzis

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmddositd tényezsk Ossrehasonlitd | Osszehasontité | Ossiehasontits | Ssszehasontitd

szempontok részietezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3, ingatian 4
Kérnyezeti szempontok elhelyezkedes 5% 0% -10% 0%
Telekadottsagok: telek teriilete 3% -15% -10% ~10%
Hasznalati szempontok: besorolas 20% 15% 5% 10%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -5%
Gsszes korrekcio: 28% 0% -15% -5%
Korrigalt fajlagos alapér: 232 830 268 081 263 208 270070
Atlagar kerekitve: 258 547
Telek szamitott ériéke: 459955 118 ¢
Eszmei hanyadhoz tartozé telekterilet {m’): 15,12
Eszmei hanyadhor tartozd telekterittet szamitott értéke: 3909619 Ft
Telek értéke kerekitve: 3900000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1, Madszerek indoklasa

Megbizd tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi ertékének igazolasahoz kivania hasznalni. Ennek
megfelelden a s2akénidi feladat az ingatian placi-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozdsara a piad
adatokon alapuld Bsszehasoniitd slemzéses madszert 18 modszarként, a hozam alapt modszert ellendrzd madsrerként
alkalmaztam,

A koltség alapt modszer a vagyontdrgy UjraelGallitdsi koltségébd! indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel§ megkdzelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozoan, ezért 22t a madszerl nem
atkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét tegjobban az Gsszehasoniito adatokon alapulo érték meghatarozas feject ki A hozam
alapon s2zamitoft érték meérsékeltsbb, gyakran alulértékelt drat mutat, A piaci énék i tartalmazza s befektetsk
megtériitési elvarasat is,

Tekintve, hogy a két madszer dltal kapott érték kis mértékben tér csak el egymastol, a végsd értéket a két modszer aital
kapaott érték dtlagdval hataroztam meg.

. . v " 2 r ’vk . - .
Az alkalmazott madszerek Modszer Szamitott érte Sty [%] Sulyozott értek
_ {Ft] {F1}
Ingatlan értéke piaci Gsszehasontitd madszerrel: {6 madszer 18120000 ft 50% G 060000 F1
ingatian ertéke koltsegalapy modszerrel: nem alkalmazotl 0 ft 0% GFt
ingatlan értéke hozamalapu modszerrel, ellendéirzd modszer 20470 000 Ft 50% 10235000 #t
Az ingatian egyeztetett értéke: ' 15 300 000 Ft

Az ingatian egyeztetett értéke {kerekitve):
19 300 000 Ft
azaz Tizenkilencmillid-hdromszdzezer Ft .
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6.2, Likvid érték meghatdrozdsa

Forgalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem 3l keliden hosszu id6 az értékesitésre, vagy kényszeri
okok miatt gyors eladast kell eszkozoini. lyen esatekben jellemzben a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken

térténik az eladds.

A piaci tendenciakat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiift piaci forgalmi érték reslizaldsdhoz a megfeielo
intenzitasd kindlati piacon tartds mellett minimum 6 honap iddsziikségletet becsltnk.

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

Az értekelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, mszaki és funkciondlis adottsagaira,
valamint az akiusdlis placi helyzetre, egy feltete!ezett 3 honapon beiuh ertekesathetoseg eseten F: i;kv:d erteket 2 plau
forgalmi érték 65%-dban hatdrozzuk meg : : - o L

Az ingatian Likvid értéke: ,
Az ingatlan egyeatetett értéke: 19300000 Ft
Korrekcid mérteke {levonas): 35%

Az ingatian ltkvid értéke (kerekitve): 12 550 000 Ft
. azar Tizenkettémillio-Gtszazdtvenezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELYETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecsidi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezs ingatlan
ériékeléséhez a kivetkezbket s2ikséges figyelembe venni:

o  a szakértd az ingatlant, mint tiszta tufajdoni forgalomképes és tehermentes ingatian tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id8pontjdban megismert késziiltségben és dllapotban;

s a2 atadott iratok tanulmanyozasén talmenden jogi természetl vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok érvényessege,
sth.) szakérté nem végzett, Az ingatian forgalomképességének jogi eredetl korlatozasérdt a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasa, 65 ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az ériékelt ingatlanna)
szemben esetlegesen fenndlié terheket és kitelezetiségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsdnak
idGpontjaban az ingatlan hasznalatdval kéavetlentl 8sszefiiggd tartozds (kdzuzemi dijak, épitményadd, stb.) nem

3l fenn;
&  az értékelés azon a feltétetezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval dsszefiggesben a

helyl és orszdgas hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekiti valamennyi salikséges engedély, jévahagyas
65 felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megdjithatok;

o @z esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgédlattal nem észiethetd értékbefolydsold tényezfkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épliletszerkezet, fethasanalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok

jelenléte stb.) szakértd nem valial felelfsséget;
e az érték magdban foglaija az épiletek rendeltetésszerd haszndiatdhoz sziikséges épiletgépészeti berendezések es

felszerelések értékdt, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszk626k értéket;

a szakvélemeényhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingstian bemutatdsat szolgaljsk;
az ghalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapuilnak, Megrendeld dltal torténd
felhaszndlds esetén érvényesek.

o ezen értékbecslés Ertékeld elézetes engedélye nélkill, sem egyben, sem résteiben nem publikdthats,
megadottdi eltérd céira nem hasznaihats.

Alufirott LEVELEKT TONDE {sziil.: . an.: 2z OKI 53-342-01ingatianvagyon-értékeld s kbavetita)
vegzettséggel rendelkezem, a néviegyzékben szerepelek. Ellenem, valumint oz dltalam képviselt véllolkozds efien nincs
folyamatban peres eljdrds, nem részesiiltem irdsbeli figyelmeztetésben szokszerdtfen munkavégzés miott a
szakigazgatdsi szerv részérdl, szokmaifag elismert vagyok, jo referencidkkal rendetkezem.

%:}.g' Lgﬁ;& 73 . ey {:;
Budapest, 2021. november 17. LA Leveleki Tinde
’ ingatianvagyon-grtékeis
0618372010

L HELT-EXPERT
8 K (¢ T
1083 Budspest, Sznyer Merse ulea 10
Adaszam. 28311897-1.42
Baak: 1021866100000+ 14-82880005
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Altalancs rendelkezesel

A Budapest Fovaros szsefvarosi Snkormanyzat (Sudapest,
I7. ker. Barosg u. 65-67.) meapizasba siapian &z
URBS Tarsahdzakat Kepvisels, #pliletfenntarte¢ és Ingatian-
forgalmaze Xft (10677 Budapecst. Wesselenyi u. 41, £2.) mint
meghbizott a 32/1969.(1X. 30.) Korm. sz. rendelet 2. par. /1/
bevezdesenen foglaltak alapjan & hazingatianok ellidegenitese
erdekeben & Budapest VIII. 1384 tulsidoni lapon 36021
helyreizi szam ajatt nyilvantartett 1.779 mZ alapterileti,
termeszetben & Budapest, VIII., ker.Rozgonyi u. 2-H6. =z,
ti & Jézsefvarosi onkormanyzat kizarélages tulajdondban
& Jozsefvarosi Ingatlanck Onkormanyzati Kezelé
fhudapest, VIII. ker. ©r u. 1&.; kezelesében leévi
ﬁgatiaﬂsva mellekel‘ tervraiz es mﬁszakl learas
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‘sesharse tortént alakitasya az 1877 evi 11,
sal, & Iozsefvaros1 Onkormanyzat 404/109 A{VIX.6) szamu
¢ hatarczaié alapjan, valamint a 3e}en alapite okirat

sei szerint keril sor.

dlon tulajdonu ingatlianal & kézos tulajdonba

1anres7ekboi hozzaiuk tartozd tulaidoni

P egvitt a vevokkel megkotni tervezett adas—veételi
letrejotteig &nkormanyzati tulajdonban maradneak.
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‘Roros es kulon tulajdon

A, Foror tulaidon

A lakasok es nem lakasok celjara szolgalsé helyisegek mindenkoys
tulartvneseainak korzos tulaidonaba Reridlnek a jelen eokirathos

A e

F%%\ug? rervraizokon és muszaki leirasban ;eitﬁntvtett alalhb
eiseralt epitmenylesvek, berendezesel é¢ felszerelesel ar
”;}9“?P” telekhel egyuti,
»”‘M' x

¥ :‘ﬁ

1, R:‘inqailanhcz tartozo faldreés: }ctfa 779 mjierilettel,

dnepsa RIS ‘,«;V’{
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13/.

14/,

15/,

17/.

18/,

Az Onkormanvzat tulajdonaba kKerdl & verveken 1i./ szammal
jelélt, a termeszetben a III.lph. fszt.44. sz. alatti

2 szoba, konvha., Ramra, eldszoba. WC helyisegekboi &lic
srséklakas 52 m2 aiapteriiletrel valamint a kozos tulajdonbo!

133/10.000 hanyad .

Az Onkormanyzat tulajdonaba keril a terveken 13./ szammal
jeldlt, a természetben a I1I11.1ph. fs2t.45. sz. alatti

1 szoba, konyha, elpszoba, furdoszoba, ¥C helyisségekbd:
allo srsklakas 36 m2 alapteriilettel, valamint a kozés

tulajdonboel

93/10.000 hanyad.

Az Onkormanyzat tulajdondba keril a terveken 14./ szammal
jelslt, a természetben a IV.lph. fs2zt.62/A&. sz. alatti

1 szoba, konyha. kamra, eloter. WC helylsegekDil! &ll¢
sroklakas 37 m2 alaptertiettel, valamint a kdzds
tulaidonbél

96/10.000 hanyad.

2z Onkormanyzat tulajdonaba keriil 2 terveken 15./ szédmmel
jelolt, a termeszetben a IV.1lph. fsa2t.62, sz. alatti

1 szoba, felszoba, konyba, kamra, elészoba, WC
helyisegekbdl alld srsklakas 45 m2 alapreriiettel,
valamint a kozés tulajdonbdél

115/10.000 hanyad.

? Az Onkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 16./ szammal

jelslt, a természetben a IV.lph. fszt, t/1. sz, alatti
1 szoba, konyha, firdészoba helyisegekbsl alls uzletlakas
33 mZ alapterilettel, valamint a k&zés tulajdonbél

85/10.000 hanyad.

Az Onkormanyzat tulajdonaba keril a terveken 17./ szammal
jelslt, a termeszetben a IV.1lph. fezt.U/2. sz. alatti
1 szoba helyisegbtl] dllo Uzletlakds 18 m2 alapteriilettel,

valamint a kdzés tulajdonbol

45/10.000 hanyad.

Az Onkormanyzat tulajdonaba keril a terveken 18./ szammal
jelslt, a természetben a 1.lph. I.emelet 4. sz. alatii

1 szoba, konyha, kamra, WC, elészoba helyiségekbsl

alle odroklakas 39 m2 alapteriilettel, valamint a kdzbds

tulaidonbol

101/10.000 hanyad.




L1-VIII jelii zartsord beépitésii, nagyvdrosias lakoteriilet e;ntesx m ezetemek reszletes

{1

elo:msa!
22§

Az L1-VII jelii épitési bvezetek terilletén

a) Az épliletek foldszinti beépitési mertéke - teremg,alazs, mlezme:nyn. kereskedelmi
funkeio iétesitése, illetve ezek vegyes aika!mazasa eseten az Ll VH] S
“kivételével — elérheti a 100%-ot. . S

b} A felsé szintek beépitési merteke a mar meglevo eptiietek utotagos udvariefedesz
- esetének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket. ‘

c)% Az ép:tésn Svezet 1erilleten létesitendd 4 lakohazban kiskereskedelmi rendeitezem
‘egység csak az épiilet pinceszintjén, fbidszmtjén, valamint elso emeiezen alakithaté
ki, a brutté kereskedelmi céli szintteriilet legfeljebb 1.000 m* lehet,

d) Az ovezctekben 1étesithetd, lakofunkcidt nem tartalmazo kozmtezményi és
szallasjellegll intézményck éplileteinek beépitési mértiéke az 1. szami tablazatbap
meghatdrozott ménékidl eltéré lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot.
foldszint fOlowi beépités elérheti a 80 %-oi, 8z LI VIIl-S 3e§\i apness Svezet
kivételével, :

e)'"Meglévd tetdtér — kizardlag a meglevo ietd kok megtartaséva! — beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 3,0-0s szintteriileti mutato ertekei nem hatadhatja meg.

' alapfokit Snkormanyzati feladatokat ellété intézmények esetén az épitménymagasség
1. szému tablizat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 métcmek keil lenm A
csatlakozasnal az illeszkedés szabatyait kell alkalmazni.

(2)'“Az épitési dvezetek teriiletén a telkek és az epnmenyek ktaiaknasara vonatko;o

par ameterekez a i szamu iablazat tarta!mazza

1. x5z igblazar

(iifg’;i‘?; atclek megengedett 1 az épitet megengedett
fegkisebb kialakithaté teguagvobb fegkisebb | lepkisebb | legnagrobb
beépie terepszint
Li btég rertlete | sadlesséne beépidst | szintteritleti | alani | zoldfelideti ] iy magassde:
m(’Sd SZCIESSCRC | néneke mutatdjn | beépitési | mértéke CpHmERyMagassaga
méricke
o m % o/ " Y% % m
, . . 65 4.00 83 15 ' .
1.1»}}114 oz 3;)0 L3 675 | <450 Joo) ol 160 23.0
. , . 60 ] 350 | 85 15 o
, [.J} Il}~2‘ e ¥4 500 18‘ $75 s400 | oo e | 160 - 230 |
v : ¢ X T T ,
-V / 500 o 4
L1-VIH-3 Z it 18 75 | sa00® 100! ot 140 19.5
, . 60 3.50 8¢ 20 .
ne 4 - 4 S \J ¥ . i
L1-Vifi-$ Z 00 18 0 < 4.00 e et 125 160
Levies |z | s TIEE B 3,50 70 20 123 9.5

Los?3. 1 5300 |

" nfddositons o FRI0TSOH 3L ?émk rendelet 100§, hatdlyos 2005, dprifis 3401

" Megallapitotta az S0201 1 (IX.19.) 8ok, rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatdlyba Iép 2011.10.19-én
U Madositotls a 2
R

i
{2

272008, (111.18) sz. onk. rendefettel modosult rész

$87

JOESOXHLOA ) dnk rendeler 9, § (1) bekerdése, bardlyos 2014 de

sdosiions @ 482014 (K05 dnk. veadeler 4, Kf‘)%}d;i&;wn immmm 2044, december Mu,,




FOTOMELLEKLET:

1089 Budapest, Rozgonyi utca 2-6. féldszint

ingatlanerteke.hu
tunde leveleki@ingatianerteke hu

Uzlethelyiség
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i utca 2-6. foldszint

Foldrajzi térkép: | 1089 Budapest, Rozgony




