Budapest Févaros Vili, kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga

El6terjesztd: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. L sz. napirend

ELOTERJESZTES
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
2022. februar 16-i tlésére

Targy: Javaslat a Budapest VIII. kertilet, Baross utca 127. -1. emelet 75. szam alatti,
35919/0/A/75 helyrajzi szamu raktarhelyiség, és a 35919/0/A/70 helyrajzi szam
Uzlethelyiség elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat
jovahagyasara

El6terjeszté: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.
Novéaczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgat6

Készitette: Balaton Boglarka referens

A napirendet nyilvanos ulésen lehet targyalni.

A dontés elfogadasahoz egyszer( szavazatttébbség sziikséges.

Melléklet: 2 db értékbecslés

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetese

A Budapest Vili, keriilet, Baross utca 127. -1. emelet 75. szam alatti, 35919/0/A/75 helyrajzi
szamon nyilvantartott 78 m2 alapteriletd, utcai bejaratd, a kdzds tulajdonbdl hozza tartozé
124/10.000 tulajdoni hanyadu raktarhelyiségre és a Baross utca 127. foldszint 70. szam alatti,
35919/0/A/70 helyrajzi szamon nyilvantartott 382 m2 alaptertletd, utcai bejaratd, a k6zos

tulajdonbol hozza tartozé 609/10.000 tulajdoni hanyadd Uzlethelyiségre vonatkozdan a
Budapest F6varos VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorméanyzat)

2009. augusztus 28. napjatdl hatarozatlan id6ére sz6l6 bérleti szerzddést kotott az IBN-SINA
Egészséglgyi Kozpont Kft.-vei (székhely: 1086 Budapest, Baross u. 127.; addszam:
11876487-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-680952; képviseli: Sakr Abdullah tigyvezet6). A cég
a bérleményt orvosi rendeld, élelmiszeruzlet és vendéglato ipari tevékenység céljara vette
bérbe.

Bérl6 2021. november 17. napjan vételi kérelmet nyujtott be fenti helyiségekre. A sziikséges
mellékleteket (nullas bérleti dij igazolas, hitelesitett bérleti szerzddés) csatolta.

Az ingatlanok az Orczy negyedben, az 1900-as évek elején épult hdzban helyezkednek el.

A két utcai (f6- és gazdasagi) bejarattal rendelkezé lzlethelyiség belsd kétszintes, a foldszinti
Uzlettér belmagassdga atlagosan 5 m, a magasfoldszinti részé 3 m. A helyiség mennyezetén
és aljzatan vizesedés tapasztalhatd. A meleg vizet villanybojler, a ftést gdzkazan biztositja.
Homlokzati nyilaszardi szimpla livegezésiek, a bejarati ajtok és a portélablakok redénnyel,
illetve vagyonvédelmi raccsal védettek. Az tzlettérben kamerarendszer és riaszté lett kiépitve.

A pince- és foldszinten elhelyezkedd harom részbél &ll6 raktar aldducolt, vizes, allapota
elhanyagolt, hasznosithatdsaga kérdéses. Onallé kozmicsatlakozassal nem rendelkezik.

Osszességében a helyiségek feltjitand6 allapotiiak.



Az ingatlanokra vonatkozé értékbecsléseket a HELT-EXPERT Kft. (Leveleki Tiinde)
készitette el 2021. december 17-én. Az Uzlethelyiség forgalmi értékét 156.550.000 Ft
(409.817 Ft/m2), a raktarhelyiség forgalmi értékét 5.780.000 Ft (74.817 Ft/nr) Osszegben
allapitotta meg. Az értékeket Bartfai Laszl6 flggetlen szakérté 2022. januar 27. napjan
jovéahagyta.

A nem lakéas célu helyiségek esetében a vételar a bekdltdzhetd forgalmi érték 100 %-a, azaz
162.330.000 Ft.

Az ingatlanok elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

Az éplilet nem szerepel a bontasra kijel6lt ingatlanok listdjan. A hazban talalhato lakasok és
nem lakéas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésre kijelolésre kerlltek.

A 78 albetétbdl all6 tarsashazban 5 db O6nkormanyzati tulajdont albetét van, amelyhez
888/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiségek bérleti dija a bérleti szerz6déssel egyidejlleg kerlt meghatérozésra,
megéllapitasanal csokkentd tényezd nem kerult figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak
emelése évente a fogyasztoi arindexnek megfeleld.

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

2022. évben érvényes havi nett6 bérleti dij 6sszesen: 185.437 Ft
A vizoraval rendelkezd albetét havi k6zos koltsége: 100.788 Ft
10 év alatt elérhet6 bérleti dij (atlag 5,1 % inflacidval szamolva): 28.119.866 Ft
10 évre szamitott k6zos koltség (atlag 5,1 % inflacioval szamolva): 15.283.601 Ft
Ko6zos koltséggel csokkentett bérleti dij (10 évre): 12.836.265 Ft
Forgalmi érték: 162.330.000 Ft

Az elvégzett szamitas alapjan megallapithat6, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a 10
évre szamitott, kozos koltséggel csokkentett bérleti dij 0Osszegét, az elidegenités az
Onkormanyzat részére megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez,
mint amennyi a bérleti dijbdl 10 éves id6tartam alatt varhato.

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tal bérbe adott nem lakés céljara szolgéalo
helyiségek - amennyiben az elidegenités a Rendelet alapjan elvégzett megtériilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtéril és az elidegenités jogszabalyba nem Utkdzik - tovabbi
korulmények vizsgalata nélkil elidegenithetdek.

Tekintettel arra, hogy a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti
tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolo 66/2012. (XI11.13.) ©6nkonnanyzati rendeletet a
Képvisel6-testiilet 2021. november 20-i ilésén modositotta, és a nettd 150 millid forint feletti
forgalmi érték( ingatlanok elidegenitésével kapcsolatos dontés meghozatala a Képvisel6-
testilet hataskorébe kerilt, jelen elGterjesztés kapcsan a Bizottsag hatdskdre modosult. A
hatalyos rendelkezések szerint a Képvisel6 testilet a Bizottsag javaslata alapjan hozza meg
dontését.

Fentiek alapjan javasoljuk a Tisztelt Bizottsagnak, hogy az elndk teijessze a Képvisel6-
testiilet elé a \Vr. 16/A. § felhatalmazasa alapjan az ingatlan-nyilvantartasban a 35919/0/A/70
és 35919/0/A/75 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a Budapest VIII. kerilet,
Baross utca 127. szam alatti ingatlanokra vonatkozé eladasi ajanlat bérld részére tdrténd
megkildését a vételarnak - az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1)
bekezdése alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfelel6 - 162.330.000 Ft 6sszegben torténé
kozlése mellett.



I1. A beterjesztés indoka

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok

gyakorlasarol szolé 66/2012. (XI1.13.) 6nkorméanyzati rendelet 16. § a) bekezdése alapjan
a Képvisel6-testllet a tulajdonosi joggyakorld a netté 150 millié Ft feletti értékd vagyon
tulajdonjoganak és értékhatartol fuggetlentl az Onkorméanyzat térzsvagyondaba tartozé -
elidegenithet6 - vagyon tulajdonjogénak atruhdzasa, és a nettd6 500 millié Ft feletti értékd
vagyon hasznositasa esetén.

1. A dontés célja, pénzlgyi hatasa

Az ingatlan értékesitésével az Onkormanyzat koltségvetési bevételhez jut, illetve az
Onkormanyzat terhére felmerild, az éplilet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltség fizetési
kotelezettsége csokken.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok

gyakorlasarél sz6l6 66/2012. (XI1. 13.) Onkormanyzati rendelet 16. § a) bekezdése alapjan a
Kepvisel6-testulet a tulajdonosi joggyakorldé a netto 150 millio Ft feletti értekl vagyon
tulajdonjoganak és értékhatartél fiiggetlenil az Onkormanyzat térzsvagyonaba tartozd -
elidegenithet6 - vagyon tulajdonjoganak atruhazésa, és a nettd 500 millié Ft feletti értékd
vagyon hasznositasa esetén.

A Rendelet 16/A. § alapjan a 16. § szerinti esetekben a Képvisel6-testiilet a tulajdonosi
jogokat gyakorl6 Bizottsag javaslata alapjan dont.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo6 egyes szabalyokrol
sz0l6 1993. évi LXXVIII. térvény 60. § alapjan ,,Ha az 6nkormanyzati, illet6leg az allami
tulajdonban I1év6 helyiséget az e torvény alapjan elévéasarlasra jogosult veszi meg, a vételar
mertéke a helyi forgalmi értéket nem haladhatja meg.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakés céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének
feltételeir6l szol6 32/2013. (VII. 15.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. §
(1) bekezdése értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a
Képvisel6-testilet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlésara, a rendeletben
meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlé bizottsdgot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol
és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol sz6l6 rendeletben meghatarozott értéket
meg nem haladé forgalmi érték(i helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorld
bizottsag, ezen értéken felll a Képvisel6-testilet dont az elidegenitésrdl és az eladasi ajanlat
kiadasarol, tovabba dont adasvételi szerz6déssel, annak maddositasaval és megsziintetésével
kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az eseteket, amikor a dontés az értékhatartol
flggetlenll a Képviseld-testilet hataskore.”

A Rendelet 5. § (6) bekezdése alapjan: A 3 éven tal bérbe adott nem lakas céljara szolgalo
helyiségek - amennyiben az elidegenités ezen rendelet alapjan elvégzett megtérilési szamitas
alapjan az elidegenités javara megtéril és az elidegenités jogszabalyba nem Utkdzik — tovabbi
korilmények vizsgélata nélkil elidegenithet6ek.

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjan a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott el6vasarlasi jog
alapjan értékhatartol fuggetlendl a bérld vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités el6tt
vizsgalni kell és az elidegenitésrél és a veételarrol szolo elbteijesztésnek tartalmaznia kell.



kuléndsen az elGterjesztéstél szamitott 5 éven belll bérbe adott helyiségek esetében a kdzds
koltséggel csokkentett bérleti dijat 8 évre szamitva, az 5 éven tul 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. § (I)-(3) bekezdései alapjan, az adasvételi szerz6dés
aldirdsaval egyidejlleg készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételar
kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vételar nem kerul
kiegyenlitésre, ugy a vevé meglévl bérleti szerzdése alapjan tovabbra is a helyiség bérléje
marad.

Az egyes allami tulajdonban lévd vagyontargyakrol szold 1991. évi XXXIII. térvény 39. § (2)
bekezdése értelmében: ,, A févarost a keriilet, a keriiletet a févaros tulajdonaban levé ingatlan
tekintetében el6vasarlasi jog illeti meg.”

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadésat.

Hatérozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel6-testletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozterllet-hasznositasi Bizottsdga ......... /2022, (....) szamu
hatarozata

a Budapest VIII. kertilet, Baross utca 127. -1. emelet 75. szam alatti, 35919/0/A/75
helyrajzi szamu raktarhelyiség, és a 35919/0/A/70 helyrajzi szam uzlethelyiség
elidegenitésével kapcsolatos vételar és eladasi ajanlat jovahagyasara

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterllet-hasznositési Bizottsdg ugy dont, hogy
felkéri a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterilet-hasznositasi Bizottsag elnokét az
ingatlan-nyilvantartasban a 35919/0/A/75 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a
Baross utca 127. -1. emelet 75. szam alatti raktarhelyiség és a 35919/0/A/70 helyrajzi szamon
nyilvantartott, természetben a Baross utca 127. féldszint 70. szam alatti Uzlethelyiség
elidegenitésére vonatkoz6 javaslat Képvisel6-testiilet elé terjesztésére dontéshozatal
érdekében az alabbiak szerint:

A Képviselb-testiilet tgy dont, hogy

1. hozzajarul az eladéasi ajanlat kikuldéséhez az IBN-SINA Egészségligyi Kozpont Kft.
(székhely: 1086 Budapest, Baross u. 127.; adészam: 11876487-2-42; cégjegyzékszam:
01-09-680952; képviseli: Sakr Abdullah (gyvezet6) bérl§ részére az ingatlan-
nyilvantartasban a 35919/0/A/75 helyrajzi szamon nyilvantartott, természetben a
Baross utca 127. -1. emelet 75. szdm alatti raktarhelyiség és a 35919/0/A/70 helyrajzi
szamon nyilvantartott, természetben a Baross utca 127. féldszint 70. szam alatti
Uizlethelyiség vonatkozasaban a forgalmi értékbecslésekben meghatarozott (5.780.000
Ft és 156.550.000 Ft) 162.330.000 Ft 6sszegl vételar kozlése mellett.

2. felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaro Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikuldéseére,
valamint az adasvételi szerz8dés megkotésére.

Felelbs: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: a Képvisel6-testllet 2022. marciusi Ulése



A dontés végrehajtasat vegz6 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.
A lakossdg széles korét érint6 dontések esetén az elGterjesztés el6készit6jének javaslata a
kozzététel modjara: a honlapon.

Budapest, 2022. februér 9.

Novaczki Eleondra
vagyongazdalkodési igazgato

Készitette. Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.

Leirta Balaton Boglarka referens
PENZUGY| FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: '-44 O-"

Jogi Kontroll: V-

Eltenérizte \ ' [/
Br. voros! Szilvia
aljegyzé

beterjesztésre alkalmas jovahagyta

Veres Gabor \ ,
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag elnoke
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1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszam: 01-09-386623
Addbszam: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Tel.: +36 1 794 5434

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1086 BUDAPEST, Baross utca 127. -1. emelet 75.

szam alatti raktarrol.
Hrsz.: 35919/0/A/75

\« .p-
X
Készitette:
LEVELEK! TUNDE
ingatlanvagyon-értékelo
Engedély szama: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909

tunde.leveieki@ingatlanerteke.hu

1. példany 2021. december 17.
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1086 BUDAPEST, Baross utca 127. -1. emelet 75. Hrsj. 35919/0/A/75

TARTALOMJIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1 ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA
3 A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4 AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapité okirat (kivonat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhet§
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutato6 térkép X



1086 BUDAPEST, Baross utca 127. -1. emelet 75. Hrsz. 35919/0O/A/75

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO
Megbizé neve

Megbiz6 cime

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepllés (ir. szam, varos)
Utca, hdzszam

Hrsz.
Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az értékelt ingatlanrész jelenlegi hasznositasa

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékesithetdsége:

Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés fordulonapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiult piaci-forgalmi értéke az értékelés
fordulénapjan, per-és Ilgénymentesen, kerekitve

Az ingatlan becsultfajlagos piaci-forgalmi értéke az
értékelés fordulénapjan, per- és igénymentesen,
kerekitve (Ft/m2)

Az eszmei hanyadhoz tartoz6 telek becsilt piaci-
forgalmi értéke az értékelésfordulénapjan, per- és
igénymentesen, kerekitve

Az ingatlan becsdiit likvid értéke az értékelés
fordulénapjan, per- és igénymentesen, kerekitve
(forgalmi érték 65%-a)

A megallapitott értékek brutté értékek.

Készult:

2022 IAN 27.

g issm

Budapest, 2021. december 17.

Bonum TV Kézhasznl Nonprojit Kft.

1086 Budapest, Baross utca 127. V/I.

1086 BUDAPEST

Baross utca 127. -1. emelet 75.
35919/0/A/75

raktar

raktar

piaci 6sszehasonlit6- és hozamalapu modszer
atlagos (kiegyensulyozott piac)

2021. december 6.

2021. december 6.

2022. janius 4.

5780 000 Ft

azaz 6tmiliid-hétszaznyolcvanezer-Ft.

74 -£03 Ft

azaz Hetvennégyezer-egyszazharom Ft

6 670 000 Ft

azaz Hatmilii6-hatszazhetvenezer- Ft.

3 760 qaq p

azaz Harommilll6-hétszazhatvanezer- Ft.

elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db.. eredeti példanybaij
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Reszkette:
Leveleki Tunde

ingatlanvagyon-értékel6

Tel.: + 36 70 330 5909
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1086 BUDAPEST, Baross utca 127. -1. emelet 75. Hrst 35919/0/A/75

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithet6ség

Ertékelés célja

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ingatlan terulete (tulajdoni lap szerint)
Telek teriilete (tdl. lap szerint)

Raktar redukalt hasznos alapterilete

Kozmu'vesitettség
Ovezeti besorolas

Beépithetdség
Eszmei hanyad
Eszmei hanyadhoz tartoz¢ telektertlet

Bels6 m(iszaki allapot

. Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
. forgalomképes

. tehermentes tulajdonjog

1/1 az értékelt helyiségcsoportra vonatkozéan
180-360 nap

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or
u 8.) Megbizasi keretszerz6dése alapjan az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasa, értékesités céljabol.

78 m2
1900 m2
78 m?
o6nallé kozm csatlakozassal nem rendelkezik
LI-VIIi-1 jelG nagyvarosias lakoterulet
75%
127/10000
24,13 m?

gyenge



1086 BUDAPEST, Baross utca 127.-1. emelet 75. Hrsz. 35919/0/A/75

1. ELOZMENY

Megbiz6 neve: Bonum TV Kézhasznl Nonprofit Kft.

A Megbiz6 megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Levelek! Tunde ingatlanvagyon-értékelé't az alabbi ingatlan
értékelésével,

1086 BUDAPEST, Baross utca 127. -1. emelet 75.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az értékelés, Megrendel6 tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasdhoz valt sziikségessé.

Ennek megfelel6en, a Szakértének az értékelt ingatlan piaci-forgalmi értékérél kell allast foglalnia. Az értékbecslés az

ingatlan értékesitéséhez kerul felhasznalasra.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésuinkre allg, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)

iranyelv és a tbbbszoérésen modositott 25/1997. (Vili. 1.) PM rendelet el6irasait.

A helyszini szemlén résztvevok: Megbizé képviseletében: Jakab Péter

Ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tunde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkcionalis jellemz&it és mas
értékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a

szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tulmendéen tajékozodtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetérél,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tdl.lap szerint): 1086 BUDAPEST, Baross utca 127. -1. emelet 75.
Ingatlan cime (természetbeni): 1086 BUDAPEST, Baross utca 127. -1. emelet 75.
Helyrajzi szama: 35919/0/A/75

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): raktar

Jelenlegi hasznositasa: raktar

Tulajdoni lap szerinti aiaptertilet: 78 m2
Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Meaieavzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes

korl egyez6sége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni lefrasa

Sz6kébb teriilet bemutatasa:
Elhelyezkedés:

Varos (kerilet):

Varosrész:

Tavolsaga Budapest varoskozponttol:
Ovezeti besorolasa:

Beépitettség jellemzéi:

Zo6ld tertlet aranya:

Kornyez6 ingatlanok hasznositasi forméaja:

Megkozelités:
Utra felszine:
Utca burkolata:
Utca forgalma-
Infrastruktura:

Parkolasi 6vezet:

A teleli altalanosjellemzéi:
Elektromos hal6zat:
Vezetékes viz kdzm(:
Vezetékes ga2 kdzmi:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
Beépithet6ség:

Beépitési mod:

Epiilet magassag:

ElGirt zoldfelllet aranya:
Szintterlleti mutato:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajoiasal/tejtési viszonyai
Novényzet:

Kornyezetvédelmi kockazat:

Epilet &ltalanos jellemz6i:
Funkcio:
Becsllt épitési év:

Epiilet jellege:

Az értékelt ingatlant befogad6 épilet szintbeli

kialakitasa:

Alapozas:

Fuggoleges teherhordd szerkezet
Vizszintes teherhord6 szerkezet:
TetGszerkezete:

Tet6fedés:

Eplilet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota

Feldjitas (év, jelleg):

Egyéb:

Budapest pesti oldalan fekszik

Budapest Vili.

Orczy negyed

cca. 3 km

nagyvarosias lakddvezet

zartsoru beépités  él6kért nélkuli elhelyezés
kevesebb, mint 20%

lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgéltato |étesitmények,
Intézmények

gépkocsi, autébusz, villamos, trolibusz

sik

aszfaltozott mind két oldalt jardazott
magas

kivald

fizet6

kiépitett hal6zat
kiépitett hal6zat
kiépitett hal6zat
kiépitett halozat
11VII-1 jell nagyvarosias lakéterilet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 75% (saroktelek)
zartsor, élékért nélkuli
min 16, max. 23 m.
15 %
4,5 m2/m2 (saroktelek)
kozvetlen utkapcsolat
szabélyos téglalap
E-i és K-i utcafronti tajolasu, sik felszin( saroktelek
nincs

nem vélelmezhet6

lakééplilet

1900-as ével elejére tehetd

belsé udvaros, fiigg6folyosoés, klasszikus belvarosi bérhaz jellegl
tobblakasos lakéhaz

alagsor, foldszint és 4 emelet

feltehet6leg tégla savalap

hagyomanyos tégla

feltehet6leg acélgerendas kozbens6 fodém és fa zar6fodém
fa szerkezet( magas tetd

sikpala fedés

vakolt, szinezett

kozepes
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A raktar adatai:

Elhelyezkedés: alagsor bejarata utcarol myilik
Brutt6 hasznos teriilete: 78 my

Redukalt hasznos terlete: 78 m2

Belmagassag: atlagos m.

F(tési rendszer: nincs kiépitve

Hasznélati meleg viz: nincs kiépitve

Homlokzati nyilaszarék: fém szerkezetl bejarati ajté

Bels6 terek fellletképzése: nincs

Bels6 terek aijzatburkolata: betonozott aljzat

Onallé mérgorak: viz: nincs villany: nincs gaz: nincs
Elektromos héalézat nincs kiépitve (szomszédos 70-es albetét fel6l hazilagosan atvezetve)
Viz és csatorna rendszer nincs kiépitve

Ga2 szolgaltatas nincs kiépitve

Garazs / parkolo: utcai parkolas

Extra felszereltség: -
Egyéb. -
Mdszaki allapot: gyemge

Esztétikai allaoot: gyemge
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4.2.1. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése
Budapest Vili, kerilete Budapest egyik pesti oldalon fekvé kerilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keruleti
onkormanyzat is haszndl: Jozsefvaros. A kerlletnek kordbban 4 varosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanmez6 (egy része),
Kerepesd(il6 és Tisztvisel6telep), de a FGvarosi Kozgyllés a varosrészeket rendezé 2012. december 12-i rendeletében
Ujraosztotta a keruletet, igy jott |étre a Corvin negyed. Csarnok negyed, Ganz negyed. Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A kerlletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Terilet 6,85 km2, lakosainak szama: 76 916 f6 (2019 jan. 1}

A vizsgalt ingatlan Budapest Vili, kertletében, "Orczy negyed" varosrészben, s(rl beépitettségli, nagyvarosias
lakéovezetben, a Baross utca 127. szam alatt, a Baross utca és a Szeszgyar utca talalkozasanal fekszik. A Baross utca K-
Ny-i hossztengelyd, sik felszin(, jelent6s gépjarmu forgalmat lebonyolitd, aszfaltozott, mindkét oldalt jardazott féat, mig
a Szeszgyar utca E-D-i  hossztengelyli, alacsony forgalm(, bazalt kockaké burkolati, jardazott mellékat.
Tomegkozlekedéssel az ingatlan elérheté tobb autébusz jarattal, villamossal és trolibusszal. A megallék a2 ingatlantdl 50
300 méteren belll gyalogosan kdnnyen megkozelithet6k.

A teruleten jellemz6en zartsora, él6kért nélkuli elhelyezés(l, tobbemeletes lakéhazak talalhatok. Az éplletek épitési
kora az 1800-as évek végétdl az 1900-as évek kozepéig terjed, de néhany Ujabb épitési lak6haz is talalhaté a kornyéken.
A zold terulet ardnya kevesebb, mint 20%. Az épuletek egy részének &allapota elhanyagolt, felGjitandd, masik része
atlagos, vagy j6. A terulet kozintézményi, infrastrukturalis ellatottsaga jo, az alapellatast biztositdé szolgéltatasok az
ingatlantél 1000 méteren belil elérheték. A terileten a parkoldas megengedett, fizeté parkolasi dveztet.

4.2.2. A telekingatlan rovid leirasat
A telek 6sszkdzmiives, E-l és K-i utcafronti tajolasi saroktelek, a Baross utca és a Szeszgyar utca talalkozasanal. Felszine
sik, szabalyos téglalap alaku. Kézvetlen Gtkapcsolattal rendelkezik, bejarata a Baross utca fel6l kialakitott.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkozelitéleg 80%. A beépitetlen terulet burkolt belsé udvar, névényzet nincs.

4.2.3. Az épllet és a raktar altalanos leirasa:
Az értékelt raktart befogad6é épulet feltehet6leg az 1900-as évek elején épult, hagyoméanyos tégla épitési
technolégiaval, magas tetSs sikpala fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai oldalon a homlokzati
vakolat elkoszolédott, nagyobb fellleteken hianyos. Az épllet pinceszint, foldszint és 4 emelet szintbeli kialakitasu,
belsé udvaros, tobblakasos, lakéhaz, foldszintjén utcai bejaratos Uzlethelyiséggel és raktarral A lakéhaz kozepes
m(iszaki allapotu, esztétikai szempontbdl feldjitand6

Az értékelt raktar az épulet foldszintjén talalhatd, bejarata a Szeszgyar utcardl nyilik. Az alaprajz szerint a fogaddészint a
foldszinten talalhat6, természetben azonban a teljes terulet alagsori elhelyezkedésdi.

A bejarat ajtdé fém szerkezetd, rossz allapotd. Az ingatlan harom részbdél all. Az utcai lejaratnal talalhaté raktar helyiség
telies egészében aladucolt, mely a raktar hasznosithatésagat jelentésen, negativ irdnyba befolyasolja. Ebbél a
helyiségbdl jobb kéz felé néhany Iépcséfok vezet tovabbi két raktarhelyiségbe.

A lépcsobtejaré kozepén egy tartogerenda talalhatd, mely a kdzlekedést a két raktar kozt jelentésen megneheziti.

Az ingatlan 6nall6 kézmi csatlakozassal nem rendelkezik, a 70-es albetét fel6l a fal atfurasat kdvet6en héazilagosan
vezették at az elektromos aramot

A hats6 két raktar részen, jelentds aljzat fel6li vizesedés tapasztalhaté.

Az ingatlan elhanyagolt, gyenge allapotu.

A raktar helyiséghez, az alapité okirat szerint a Vili. sz. k6zés WC hasznalata tartozik. A Vili, szamua helyiség az alapité
okirat szerint a foldszinten és az V. emeleten talalhaté 1 m2 és 0,9 m? terulettel. Feltételezhetd, hogy az értékelt



4,3. Helyiségkimutatas

Helyiségek

alagsor 75.

raktar

raktar

raktar

Osszesen:
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Helyiség padozata

betonozott aljzat

betonozott aljzat

betonozott aljzat

Fal

nincs
falburkolat

nincs
falburkolat

nincs
falburkolat

Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alaptertlet [m2]:

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket a kapott dokumentacio és a helyszini mérés alapjan

Alaptertlet
im2]

16,70

27,30

33,70

77,70

Modosito
tényez6

100%

100%

100%

vettik figyelembe.

Korrigalt
terilet im21

16,70

27,30

33,70

77,70

78,0
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés moédszere

A? értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és moédszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér moédositott 25/1997.

(Vili 1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el§irtaknak megfeleléen késziilnek

A? értékelés mdodszerei kétfé kategodriaba oszthatok:
piaci érték alapi médszerek
koéltségalapu értékelések
A piaci viszonyokon alapulé moédszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
piaci forgalmi adatokra épul6 értékelés
hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapul6) értékelés

A2 értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle mdédszerrel el kell késziteni. Ezt kbvetben értékek es
eltérések elemzése alapjan, az 6vatossag elvét kdvetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi

értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.
Lakéingatlanok, épités alatt allé lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar

alatt megengedett egyetlen értékelési moédszer alkalmazésa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mdédszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekciokat. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld : csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldtertletek telkek, sib.

A modszer f6 l1épéséi:
o az alaphalmaz kivalasztasa
o Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
o fajlagos alapérték meghatarozasa
e értékmaodositd tényezdk elemzése
o fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa
b végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
o Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényez6k szolgalnak:

e miszaki szempontok

e épitészeti szempontok
¢ hasznalati szempontok
o telekadottsagok

o infrastruktara

0o koérnyezeti szempontok

0 jogi szempontok

Az értékét az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznéalasaval

hataroztuk meg

10
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5.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriuld

kiadasok kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.
Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta

jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
Ajov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként
Jovbbeni pénzfolyamatok feldllitAsa hasznalati médonként.

A t6késitési kamatldb meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

L

A legmagasabb jeienérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapul6 érték.

A hozam elv(i érték megallapitasanal alkalmazott kiulonleges megkétések:

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elGiranyozni, fuggetlentl a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfelel6en a legmagasabb jelenértékil hasznositasi format kell az ingatlan értékeként

elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott idGtartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotdél megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.
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5.1.3. Koltségalapu értékelési modszer

A koltségalapu értékmegkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualasa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo6 foldtertlet értékét.

Ez a

modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt Iév6 létesitménynél, karosodott

létesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A moédszer f6 Iépései:

1
2
3
4

a telekérték meghatarozasa
a felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
avulasok szamitasa

a felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo 6sszegzése

A foldterulet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci 0sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason alapulé moédszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a meglévd
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdéak lennének.

Az UGjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni,
fuggetlenul azok jelenlegi hasznosulasatol

A potlasi és az Gjraépitési koltség egyuttesen: Ujra-el6allitasi koltség. Az Gjra-el6allitasi koltségbe kell érteni a
kdzmlvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllalkozasi, a kivitelezési, a beruhazadi, a pénzugyi és minden egyéb
ténylegesen fizetend6 koltséget

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

Az éplulet Ujra-el6allitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket Is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-

elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belil készult és ha a bekerulési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés.

Harom 6 eleme:
- a fizikai romlas

funkcionalis avulas

- kérnyezeti (piaci) avulas

12
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Az avulasi elemek lehetnek kiiavithatdéak vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni a2 épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat az
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat kell

figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla éptuletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi haz jellegl épuletek 50-80 év

- ipari és mez6gazdasagi épuletek 20-50 év

A funkciondlis avulas a gazdaséagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
o korszer( létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekodvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
0 negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulas az ingatlanon elvégzett

beruhazéassal teljes mértékben soha nem allithat6 helyre.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoéridban, szazalékosan kel! megadni. Szamitasa torténhet
o becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A mliszaki szemléletl avultsagbecslések utan a funkcionalis és

a kornyezeti avulast kilon kell megbecsulni.

4 Az CUjra-el6allitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredménydl a

koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitasanal alkalmazott kilonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapi moédszer
o els6sorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéség, kiegészit épuleteknél, takart Iétesitményeknél

és mez6gazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté onalléan.

Epllé létesitmények esetében az eljards akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb modon

bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékel6nek a

poétlasi koltséget kell alkalmaznia.

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

Ha a kornyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen mobdszere a jelentés becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhat6.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer

Ertékmodosité tényezdk

az ingatlan cime:

az ingatlan megnevezése:
ingatlan korr. tertlete (m2)
kinalat K /tényl.adasvétel T

kinalati ar /adasvételi ar (Ft)

Ertékelt ingatlan

1086 Budapest,
Baross utca 127.
-1. emelet 75.

raktar

78

kinalat / adasvétel ideje (év, ho)

fajlagos alapar (Ft/mz2)

kinalati / eltelt id6 korrekcid

Modositott fajlagos alapar (Ft/m2)

Osszehasonlitasba vont ingatlanok rovid leirasa;

Ingatlan 1.

Ingatlan 2.

Ingatlan 3.

Ingatlan 4

Adatok forrasa:

Utcai bejaratos,

Osszehasonlité

ingatlan 1.
Vili, kerulet,
Homok utca

raktar
71
K

7 990 000

2021. szept.
112 535
-10%

101 282

feltjitand6 allapotu raktar.
Viz, villany, gaz, csatorna kdzm(vekkel rendelkez8, kozepes allapotd alagsori raktar.

Osszehasonlitd

ingatlan 2.

Vili, kertlet,
Teleki Laszl6 tér

raktar
380
K
39 990 000
2021. dec..
105 237
-10%
94 713

Osszehasonlito

ingatlan 3.

Vili, kertlet,
Baross utca

raktar
79
K
8 500 000
2021. dec..
107 595
-10%

96 835

Osszehasonlitd

ingatlan 4.

Vili, kerllet,
Vasar utca

raktar
153
IC
10 990 000
2021. dec..
71830
-10%

64 647

ablakos, 2,5 méteres belmagassagu, villany koézmivel rendelkezé,

Udvari bejaratos, viz kozml(ivel rendelkezé, felGjitandé allapotu, boltives pincei raktar.

Utcai bejaratos, alagsori, feltjitand6 allapotu boltives pince helyiség, villany kézmdvel

ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertékmodositd tényezék elemzése:

Ertékmodosito tényez6k

szempontok
kérnyezeti szempontok
épitészeti szempontok
mUszaki szempontok
miiszaki szempontok

m(iszaki szempontok

hasznélati szempontok

Osszes korrekci6:

Korrigalt fajlagos alapar;

Atlagar kerekitve;

Ingatlan szamitott értéke:

részletezése
elhelyezkedés
alapterulet
kdzmivek
m(iszaki allapot

utcai bejarat

aladucolt helyiség

Osszehasonlitd  Osszehasonlitd

ingatlan 1.

0%

0%
-5%
-5%

0%

u15%

-25%
75 961

Osszehasonlité

ingatlan 2. ingatlan 3.
0% 0%
20% 0%
-15% -5%
-15% -5%
0% 10%
-15% -15%

-25% -15%
71035 82 310
72 680
5 669 059 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlit6 médszerrel meghatarozottforgalmi értéke (kerekitve):

5670 000 Ft

azaz Otmiliio-hatszazhetvenezer- Ft.

Osszehasonlitd
ingatlan 3.
5%

15%

-5%

-5%

0%

-15%

-5%
61415


ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Ertékmodosité tényez6k értékelt Osszehasonlitd Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
1086 Budapest, - N - N - .
. ) Vili, kerulet, Vay  Vili, kerulet, Vili, kertlet,
az ingatlan cime: Baross utca 127. P L L,
Adam utca Bacso Béla utca Matyas ter
-1. emelet 75.
hasznosithaté terulet (mJ) 78 66 65 153
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij /szerz. bérleti dij (Ft/ho) 135 000 100000 180 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, ho) 2021. dec.. 2021. dec.. 2021. dec..
fajlagos alapar (Ft/m2/ho) 2 045 1538 1176
kinalat / eltelt id6 korrekcio -5% -5% -5%
kinalat / eltelt id6 miatt médositott fajlagos alapar
(FYmMJ/h6) 1943 1462 1118
Osszehasonlitasba vont ingatlanok rovid leirasa:
Ingatlan 1. Utcai bejaratos, ablakos, feltjitand6 allapotu pincei raktar helyiség.
Ingatlan 2. Utcai bejaratos, feldjitandé allapotd, boltives pincei raktar helyiség.
Ingatlan 3. Utcai bejaratos, szigetelt, 2 részbdl allo, j6 allapotu pincei raktar.

Osszehasonlité Osszehasonlitd

ingatlan 4.

Vili, kerulet,
Népszinhaz utca

85
K
70 000
2021. aug..
824
10%

906

Utcai bejaratos, viz, villany koézmlvekkel rendelkezd, feldGjitandd allapotd pincei

Ingatlan 4.
9 raktar.

Adatokforrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertékmddosito tényezbk elemzése:
Ertékmoédosité tényez6k

eltéré alapterulet

ablakok

eltéré miiszaki allapot

elhelyezkedés

Osszes korrekci6:

Korrigalt fajlagos alapar:

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m2/hoé)

Osszehasonlité Osszehasonlité

ingatlan 1.

-10%
-10%
-10%
5%
-25%
1457

ingatlan 2.

-10%
0%
-10%
10%
-10%
1315

1206

ingatlan 3.

15%
0%
-20%
5%
0%
1118

Osszehasonlité  Osszehasonlité

Ingatlan 4.
3%
0%
-10%
10%
3%
933


ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Hozamszamitas

Hasznalat szempontjabdl hasznos terulet (m!):
Bevételek:

Meglévé szerzodések/piaci adatok szerint:
Kihasznaltsag

Figyelembe vehet6 éves bevétel:

Koltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%)
Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%)
Feltjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%)
Koltségek 6sszesen:

Eredmény:

Eves Gizemi eredmény:

Tokésitési rata (%)

Tokésitett érték:

A kiadashoz szikséges raforditas (Ft/m2)

Korrigalt tékésitett érték:

Mennyiségek
78

1206

80%

3%
3%
3%

7,0%

75 000

3S919/0/A/75

Osszegek

902 955 Ft

27 089 Ft
27 089 Ft
27 089 Ft
81 266 Ft

821 689 Ft
11 738 413 Ft

-5 850 000 Ft
5 888 413 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve}:

5890 000 Ft

azaz Otmillié-nyolcszazkilentvenezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

16
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A telek értékének meghatarozasa:

Ertékmaédosité tényez6k  Ertékelt ingatlan

1086 Budapest,

az ingatlan cime: Baross utca 127.
-1. emelet 75.

telek tertlete (mJ) 1900
kindlat K /tényi.adasvétel T
kinalati ar /adasvételi ar (Ft)
kinalat / adasvétel ideje (év, ho)
fajlagos alapar (Ft/m2)
kinalati / eltelt id6 korrekcio

Maodositott fajlagos alapar (Ft/m*)

Osszehasonlité

ingatlan 1.

Vili., Dobozi utca

2276
K
460 000 000
2021. szept..
202 109
-10%
181 898

Osszehasonlitasba vont ingatlanok révid leirasa:

Osszehasonlitd

ingatlan 2.

Vili., Karacsony

Sandor utca

752
K
223 996 500
2021. szept..
297 868
-10%
268 081

Osszehasonlito

ingatlan 3.

Vili., Magdolna-

negyed

901
K
310 000 000
2021. szept..
344 062
-10%
309 656

Osszehasonlitd

ingatlan 4.

Vili., Népszinhaz-

negyed

964
K
304 500 000
2021. szept..
315871
-10%
284 284

LI VIII-5 6vezet, zart sord beépitésl épitési telek, beépithetéség 50%, 0sszkézmlives telek.

LI Vili dvezet, zart sort beépitésli 6sszkozmlives telek. Szinttertileti mutaté: 4m2/m2

Ovezet: LI-VIII-5 Beépitettség: 50 % Pinceszinti beépithet6ség: 70 % Szintterulet: 3,5

Epitési 6vezet: LI-VIII-1. Beépithet6ség 65 % Szintterileti mutato: 4 Osszkézmiives épitési

Ingatlan 1.
Ingatlan 2.
Ingatlan 3. I .
kdézmlivek az utcaban
Ingatlan 4. . P .
9 telek, jogerds épitési engedéllyel.
Adatokforrasa:

Ertékmodositod tényezdk elemzése:
Ertékmodosité tényezék

szempontok részletezése

Koérnyezeti szempontok elhelyezkedés

Telekadottsagok: telek tertlete
Hasznélati szempontok: besorolas
Jogi szempontok: engedély
Osszes korrekcio:

Korrigalt fajlagos alapar:

Atlagar kerekitve:

Telek szamitott értéke:

Eszmei hanyadhoz tartozo telektertlet (m2):

Osszehasonlito
ingatlan 1.

5%
10%
20%

0%
35%

245 562

Eszmei hanyadhoz tartozo telektertlet szamitott értéke:

ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Osszehasonlitd
ingatlan 2.

0%
-10%
15%
0%
5%
281 485

Osszehasonlité
ingatlan 3.
0%

-10%

5%

0%

-5%

294 173
276 376

525 114 745 Ft
24,13

6 668 957 Ft

Osszehasonlitd

ingatlan 4

5%
-10%
10%
-5%
0%
284 284


ingatlan.com
otthonterkep.hu
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mddszerek indoklasa

Megbizé tdjékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasadhoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelel6en a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapulé 6sszehasonlité elemzéses modszert {6 médszerként, a hozam alapi maédszert ellen6rz6 moédszerként

alkalmaztam.

A koltség alapu moédszer a vagyontargy Ujraeléallitasi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozéan, ezért ezt a médszert nem

alkalmaztam

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az 6sszehasonlité adatokon alapulé érték meghatarozas fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat.
Tekintve, hogy a két moédszer altal kapott érték kis mértékben tér csak el egymastol, a végso értéket a két modszer altal

kapott érték atlagaval hataroztam meg.

. . Szamitott érték | Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek Modszer Suly [%]
(Ft) [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlit6 moédszerrel: f6 modszer 5 670 000 Ft 50% 2 835 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapl moédszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu moédszerrel: f6 modszer 5890 000 Ft 50% 2 945 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 5 780 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
5 780 000 Ft

azaz Otmilli6-hétszaznyolcvanezer- Ft.

6.2. Likvid érték meghatarozasa

Forgalmi érték meghatarozasa abban az esetben, amikor nem all kelléen hosszu id6 az értékesitésre, vagy kényszer(
okok miatt gyors eladast kell eszkozdlni. llyen esetekben jellemz6en a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsult piaci forgalmi érték realizadlasdhoz a megfelel6
intenzitasu kindlati piacon tartds mellett minimum 6 hénap id6szikségletet becsulink.

Harom hénapon bellli értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést kell feltételeznlnk.

Az értékeit ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkcionalis adottsagaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapon bellli értékesithet6ség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:
A2 ingatlan egyeztetett értéke: 5 780 000 Ft

Korrekciéo mértéke (levonas): 35%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve): 3 760 000 Ft

azaz Harommillié-hétszazhatvanezer- Ft
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan

értékeléséhez a kovetkezbket szikséges figyelembe venni:

<«

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjAban megismert késziltségben és allapotban;

az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmend&en nincs tudomasa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenul 6sszefiiggd tartozas (kéziuzemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval dsszefluggésben a

helyi és orszagos hatdésagoktol és egyéb szervezetekt6l, személyektsl valamennyi szilkséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

az esetlegesen fennall6, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezoékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok

jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel6sséget;
az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épuletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdzok értékét;

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

az Aaltalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd
felhasznéalas esetén érvényesek.

ezen értékbecslés Ertékeld el6zetes engedélye nélkil, sem egyben, sem részeiben nem publikalhato,

megadottol eltérd célra nem hasznalhat6.

Alulirott LEVELEK! TUNDE (sziil.: an.: . . az OKI 53-341-01 (ingatlanvagyon-értékel§ és kdzvetits)

végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az altalam képviselt vallalkozas ellen nincs

folyamatban peres eljaras, nem részesultem irasbeli figyelmeztetésben szakszer(itten munkavégzés miatt a

szakigazgatasi szerv részér6l, szakmailag elismert vagyok, jo referenciakkal rendelkezem.

Budapest, 2021. december 17. © Levelek! Tdm
ingatlanvagyon-értékel6

06183/2010
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Telek tulajdoni lapja

Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali F6osztaly
Budapest, XL, Budafoki Ut 59.1519 Budapest, Pf. 415

ingatlan leird adatai

BUDAPEST VIII.KER.
Belterilet 35919 helyrajzi szam

1085 BUDAPEST VIIILKER. Baross utca 127.

1. A: ingatlan aoatai:
alrészlet aaatok
m(ivelési ag/kivett megnevezés.-

Kivett lakéhaz, uSvar

tarsasaeé:

3. bejegyz6 hatarozat: 503098/527/1997/97.09.12

2021 12 19

Szektor 61!
Térképszelvény '

terilet kat.t.jov. alosztaly adatok
ha ir-2 k. Fill. tér. kat.jov

na m k._fill ’
1903 0.80 :

A folGréstletnez tartoznak az alaolitd okirat szerinti kdzos tulajdonu éplletrészek é

helyiségek.
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JOZSEFVAROSI INGATLANOK ONKORMANYZATI KEZELO VALLALATA . 10812. 3p. VILI. Kér.
Lt u.T.sz. ®& mint az ingatlan kezelGje az ingatlannyi lvantartasban Budapest
VII[.kerulet 1239 szamu tulajdoni lapun 35319 hrsz alatt szerepld, termeszéttér.
Budapest. VI’ l.kerulet, Baross u. 127.szdm alatti 4:i a helyi Onkormanyzat .<iza-

veg + ‘v <j<iowvit képezd hizingatlan: amelyet a helyi ’rrcrmanyzar zépviBel:-
U i.ki6 ,VI-.0.) szamU hatarozataval el idege;.: zésre k:.ieli.*
TL'19f29i"'X.LX, K.ro.sx.rendelet 2.5. (2) bekezdésében foglalt rendelkezés K
llItgjJan - 5 jelen alapitd :kiratban, tovabba az 1077. évi 11 .sz. tvr.-bér. éj 1

t alaprajzokban foglaltaknak megfelel6en

tarsashaz=z=za

alakitja a*

1 tdc.’-asha.-. kulon tulajdond ingatlanai a ko6zos tulajdon: * _ti." ingatlan.:’?sic :-
mv.  hozzajuk tartozz tulajdoni illet6éséggel egyitt a wver.egk t:..
m>ee 4" V'ite.i szerz6dések létrejottéig o;k< rmaiiyzati . ;L-.. sarai: ax.

A KOzOS ES KiiLON TULAJDONU INGATLANRESZEK ELIATAF.C-IA'A SS
MEGHAT'ROZACA. VALAMINT EGYES KULON TULAJXNU INGATLANAKFA

NEDVE ELCVAGARIASL JOG MEGALLAPITASZ:

A. Kozos tulajdonu ingatlanrészek:

A tdl a.;dvnestarsak kozos tulajdonaban 'naradr.ak a mell--.<e + «erveker.

mv 1+ -s * allazaki leirasban .-nlril ir::
>ur'. iatr.al
1 curk-. L
fu 07’ . i |
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LépcsGszerkezetek
jarati eldiépcso.

1.

2.

3.

Liftakna, 1x£3g%2

Pinceszint :

Foldszint :

Mfez- félem.

*. emelet :

emelet :

I1l. emelet :

V. emelet :

7. emelet :

figg6folyosé burkolattal,

pincelejaro

félépcso
kapualj
el6csarnok
pincelejaro
kapualj
kozlekedd

nielléklépesd
IépcsBiéijard
kapus..ij
kozlekedd
fugg6folyoso

f6lépcsb
aielléklépcso
atjaro

- fugg6folyoso

f6lépcso
31t?iiéklépCjC
atjaro
fuggofoiycso

f6lépcsb
melléklépcsd
atjaro
fugg6folyoso

félépcso
melléklépese
atjaro
fuggo6folyoso

f6lépcso
meilekrepesé

- kozleked6

(@ S— <ot

7,50

17,80
15,90
29,40
7,50
20,50
5.50

31.30
7,50
11,70
7,30
14,50

22,50
31,30
10.40
84, 00'

22,50
0X ¢ mC
10, IiC
.54.00

22,50
M 3w
10,40
34100

22,50
31.30
10, il
34.1G

31.20

korlattal,

m2

m2
m2
ai2
512

212

HI*

212
212
*y !

2:1
312

kozleked6k, be

23



Bpest Févaros lessefvaresi Onkormanybatiit il.etl a 'érvel-?:: 4.
1 Budapest VI I 1. aer 1292 7- szdm( tulajdoni lapon 35J-9/A. ™! i «
e«e.*  -€rméazéaben a 3udapean.VIll.kér.Baross u. 12".zz. iTelds.:::".;
2" tilsri—eci lakas ';él; helyiség, a 71". szammal Jeldl:-
11, vai 3£0n: - kcs”z tulaj2 mtdi 33/1CCOC tulaj.ion; hany.-
Busaper' 70var;s Jozsef'’iroci vnaormarysat.it illet; a terveken "U. ..iau;.?
T.t.we.-1. T+ kor.2'12 7F. szamd ‘ilajuor.i lapén ?59;9/A/75 Fa 1
TR VA i 3uda; — kar.sar.;. 127.zz. pince :z,- 1.
sid.ar, f32.raktar, helyiségekbdl nem lakas céli helyiség ?C »' alapteri
-mil. a Vili. sn-rm-j- jeldl’ kézos WC hasznalataval, valamint j kozéi '.;1*j

o\ z-.zzpesr. F@var-.; J.i.-.3efvar-'.3i Onxdrminy23-.nr. a terveken 7'1. s;amn: C
cel - eipe- 71 A Lr A 279 szamd -ajdcn: lapon "591'3.'A, 7I' ars:.i7<1
T —e— oo’ /e m - i o e 1L . Lév

[ L R O PN « PR I T U e [ AR F
\VA >l WC n.iecnal's’avil, valoin® ? ko -.ul -.di.hbol 12 -3 ™
L, -lany idei.

A ?.udap-e.;t F6varos Jozsefvaros! Onkormanyzatot illeti a terveken .". izdamel
jelolt,Budapest VIll.kar.129P/77 szamG tulajdoni Lapon 35919, A/”? hrsz.jl.\tt
;v lvett,természetben a Budapest.7111.kér.Baross ;. 127.ss. fuliszir.tan .évii
alaptoruletu nem lakéas -élG helyiség,?. 711l. szamma; Jelelt kuz'iz WC
hv.s2lirw-.1 val uilnt a kdzés tal 2 1 «ib-51 22.'12CnC tulaj :cni h-.iny.d-: '
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LI-VIII jelG zartsoru beépitésli, nagyvéarosias lakoterulet épitési dvezeteinek részletes
elGirasai
22.8

(1) Az LI-VII jelG épitési dvezetek teriiletén

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

b) A fels6 szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével - nem haladhatja meg az el&irt beépitési mértéket.

c)!" Az épitési dvezet terliletén létesitend6é Uj lakohdzban kiskereskedelmi rendeltetési
egyseg csak az épilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé6 emeletén alakithatd
ki, a bruttd kereskedelmi célu szintteriilet legfeljebb 1.000 m2 lehet.

d) Az oOvezetekben létesithetd, lakofunkciot nem tartalmazé kozintézményi és
széllasjellegli intézmények éplileteinek beépitési mértéke az 1. szdmu tablazatban
meghatérozott mértékt6l eltér6 lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot. az LI-VIII-5 jel(i épitési Ovezet
kivételével.

e) "lMeglévo tetbtér - kizardlag a megléve tetésikok megtartasaval - beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5.0-0s szintterlileti mutato értékét nem haladhatja meg.

T) 'l alapfok( dnkormanyzati feladatokat ellat6 intézmények esetén az épitménymagassag
1. szdmU téblazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6.00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.
(2) 102Az épitési Ovezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozd
paramétereket a |. szamu tablazat tartalmazza.

I. xz. tAblazat
Az épitési atelek megengedett épulet dett
ovezel jele geng az épllet megengede
legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb  legkisebb | legnagyobb
- terepszint
beépi- PP . - - . P
P . . . beépitési  szintteruleti alatti zoldfeluleti S .
|_| tési terlilete  szélessége . » P o epitmenymagassaga
méd mértéke mulatéja beépitési mértéke
mértéke
nr m % nr/ nr % % ni
" 4.00 i5
65 85
i.i-Vfll-1 Zz 500 18 " " . .

t s75 54,50 loo1 o> 16.0 ", 23 0»**414
LI-VIH-2 z 500 18 THe T 350 8 15 a0
T s75 $4.00 100111 0o"> 160 23.0

60 3,50 85 15

1.1-3111-3 z 500 18 s75 s 4.00lw 1001" Din 14.0 19.5
60 3.50 80 20

1.1-3'111-4 Zz 500 18 " " 12.5 16.0
s70 s4.00 100" 01
50 3.50

.1-3'111- 70
1.1-3'1115 4 500 18 <75 $4.00 20 125 19.5

Modositotta a 15 2015.(111 31.) 6nk rendelet 10. ij. hatalyos 2015 Aprilis 3-tol
"n Megallapitotta az 50/2011. (IX. 19.) 6nk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba tép 2011.10.19-én

" Modositotta a 18 201 (XII (15.) 6tik rendelet 9 §( I) bekezdése, hatalyos 201-1 decembei 5-t,>|
1 Mddositotta a 48 20! | 1X1105 ) 6nk. rendelet 9 §( 2! bekezdése hatalyos 2014 december 5-t6l

12 2008. (111.18) sz. 6nk. rendelettel médosult rész



FOTOMELLEKLET: .
ingatlanerteke.hu

1086 Budapest, Baross utca 127. -1/75. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakép 02. utcakép

03. épulet utcai homlokzata 04. helyiségcsoport bejarata (gépkocsi mogott)

05. helyiségcsoport bejarata 06. lépcso6 - bejarat


ingatlanerteke.hu
mailto:tunde.ieveieki@ingatlanerteke.hu

FOTOMELLEKLET: )
ingatlanerteke.hu

1086 Budapest, Baross utca 127. -1/75. tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
07. aladucolt helyiség 08. aladucolt helyiség
09. aladucolt Iépcs6 10. pincehelyiség

11. pincehelyiség 12. pincehelyiség


ingatlanerteke.hu
mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

Foldrajzi térkép: 1086 Budapest, Baross utca 127. -1/75.



H!A KI—IJﬁ,T-EXPERT

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10
Cégjegyzékszam: 01-09-386623
Adbszam: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Tel.: +361 794 5434

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1086 BUDAPEST, Baross utca 127. foldszint 70.

szam alatti Uzlethelyiségrol.
Hrsz.: 35919/0/A/70

SIArteT
Készitette:

LEVELEK1 TUNDE
ingatianvagyon-értékel6
Engedély szama: 06183/2010
Tel.: +36 70 330 5909

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. példany 2021. december 18.


mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1086BUDAPEST, Baross utca 127. foldszint 70. Hrsz. 35919/0/A/70

TARTALOMJIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELO2MENY

2 A SZAKERTOI FELADAT MEGHATARO2ASA, AZ ERTEKELES CEUA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

b. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fényméasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tarsashazi alapiré okirat (kivonat) X

Koérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhet§
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép X



1086 BUDAPEST, Baross utca 127. féldszint 70. Hrsz. 35919/0/A/70

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO
Megbizé neve

Megbizé cime

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Teleplés (ir. szam, varos)
Utca, hazszam

Hrsz.

Az ingatlan megnevezése (tdl.lap szerint)

Az értékelt ingatlanrész jelenlegi hasznositasa

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékesithet6sége:

Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés fordulonapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsdult piaci-forgalmi értéke az értékelés
fordulénapjan, per-és igénymentesen, kerekitve

Az ingatlan becsiltfajlagos piaci-forgalmi értéke az
értékelés forduldnapjan, per- és igénymentesen,
kerekitve (Ft/m2)

Az eszmei hanyadhoz tartozo telek becsiilt piaci-
forgalmi értéke az értékelés fordulébnapjan, per- és
igénymentesen, kerekitve

Az ingatlan becsiilt likvid értéke az értékelés
fordulénapjan, per- és igénymentesen, kerekitve
(forgalmi érték 65%-a)

A megallapitott értékek brutto értékek.

Készlt:

Budapest, 2021. december 18.

Bonum TV Kdzhasznl Nonprofit Kft.

1086 Budapest, Baross utca 127. \V/I.

1086 BUDAPEST

Baross utca 127. foldszint 70.

35919/0/A/70

alaprajzon és alapité okiratban 70-es szammal jelolt
uzlehelyiség

uzlehelyiség

piaci 6sszehasonlit6- és hozamalapu modszer
atlagos (kiegyensulyozott piac)

2021. december 6.

2021. december 6.

2022. junius 4.

156 550 000 Ft

azaz Egyszazotvenhatmillio-otszazotvenezer- Ft.

409 817 Ft

azaz Négyszazkilencezer-nyolcszaztizenhét Ft.

31980 000 Ft

azaz Harmincegymillié-kilencszaznyolcvanezer- Ft.

101 760 000 Ft

azaz Egyszazegymilli6-hétszazhatvanezer- Ft

elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db eredeti példanyban

., TUnv

Leveleki Tunde
ingatlanvagyon-értékel8
Tel.:+ 36 70 330 5909



1086 BUDAPEST, Baross utca 127. foldszint 70 Hrsi 35919/0/A/7U

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithet6ség

Ertékelés célja

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan terulete (tulajdoni lap szerint)
Telek terulete (tdl. lap szerint)
Uzlethelyiség redukalt hasznos alapterulete
Kozmlivesitettség

Ovezeti besorolas

Beépithetéség

Eszmei hanyad

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet

Belsé miszaki allapot

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

forgalomképes

. tehermentes tulajdonjog

1/1 az értékelt helyiségcsoportra vonatkozéan
180-360 nap

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. (1084 Budapest, Or
u. 8.) Megbizasi keretszerz6dése alapjan az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasa, értékesités céljabaol.

382 m?
1900 m?
382 m2
Viz, villany, gaz, csatorna
LI-VIII-1 jellG nagyvarosias lakotertlet
75%
609/10000
115,71 m2

feldjitando6



1086 BUDAPEST, Baross utca 127. foldszint 70. Hrsz. 3591S/0/A/70

1. ELOZMENY

Megbiz6 neve; Bonum TV Kézhasznl Nonprofrt Kft.
A Megbizé megbizta a HELT-Expert Kft. képviseletében Levelek! Tiinde ingatlanvagyon-értékei6t az alabbi ingatlan
értékelésével:

1086 BUDAPEST, Baross utca 127. foldszint 70.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az értékelés, Megrendel§ tajékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz valt sziikségessé.

Ennek megfelel6en, a Szakértének az értékelt ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell allast foglalnia. Az értékbecslés az
ingatlan értékesitéséhez kerul felhasznalasra.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéstnkre allo, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)

irdnyelv és a tobbszoérosen moédositott 25/1997. (Vili. 1.) PM rendelet el6irasait.

A helyszini szemlén résztvevok: Megbizé képviseletében: Jakab Péter
Ingatlanvagyon-értékeld: Levelek! Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, mlszaki funkcionalis jellemz6it és mas
értékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdlmendéen tajékozédtunk az adott tipusl és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tdl.lap szerint): 1086 BUDAPEST, Baross utca 127. féldszint 70.
Ingatlan cime (természetbeni): 1086 BUDAPEST, Baross utca 127. féldszint 70.
Helyrajzi szama: 35919/0/A/70

ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): Uzlehelyiség

Jelenlegi hasznositasa: Uzlehelyiség

Tulajdoni lap szerinti alapteruiet: 382 m2
Tulajdonviszony: Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzés.

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korl egyez6sége a rendelkezésre all6 dokumentummal.



1086 BUDAPEST. Baioss utca 127 foldszint 70 Hrsz. 3S919/0/A/70

4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa

SzBkébb terllet bemutatasa:
Elhelyezkedés:

Varos (kerulet):

Varosrész:

Téavolsaga Budapest varoskdzponttol:
Ovezeti besorolasa:

Beépitettség jellemz6i:

Zold terulet aranya;

Kornyez6 Ingatlanok hasznositasi formaja:

Megkozelités:
Utca felszine:
Utca burkolata:
Utca forgalma:
Infrastruktira;

Parkolasi 6vezet:

A telek altalanosjellemz6i:
Elektromos halézat:
Vezetékes vi2 kdzmdi:
Vezetékes gaz kdzmdi:
Csatorna

Ovezeti besorolas:
Beépithet6ség:

Beépitési mad:

Epiilet magassag:

El6irt zoldfelllet aranya:
Szintteruieti mutato:
Utkapcsolat:

Teiek formaja:

Telek tajolasal/lejtési viszonyai.
Novényzet:

Kdrnyezetvédelmi kockazat:

épulet altalanos jellemzéi:
funkcid'

Becsllt épitési év:

Epilet jellege:

Az értékelt ingatlant befogadé épllet szintbeli
kialakitasa:

Alapozés:

fuggo6leges teherhordo szerkezet:
Vizszintes teherhord6 szerkezet.
Tet6szerkezete:

Tet6fedés:

Epulet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota:

feldjitas (év, jelleg):

Egyéb:

Budapest pesti oldalan fekszik

Budapest Vili.
Orczy negyed
cca. 3 km

nagyvarosias lakéovezet

zartsord beépités  él6kért nélkuli elhelyezés

kevesebb, mint 20%

lakéingatlanok, kereskedelmi és szolgaltat6 1étesitmények,
intézmények

gépkocsi, autébusz, villamos, trolibusz

sik
aszfaltozott mind két oldalt jardazott
magas

kivalé

fizet6

kiépitett halozat

kiépitett hal6zat

kiépitett hal6zat

kiépitett hal6zat

II-V11I-1 jell nagyvarosias lakétertlet

terepszint alatt 85%, terepszint felett 75% (saroktelek)

zartsoru, élékeért nélkuli

min. 16, max 23 m.
15 %

4.5 m2/m2

koézvetlen Gtkapcsolat

(saroktelek)

szabalyos téglalap
E-i és K-i utcafronti tajolasu, sik felszinu saroktelek
nincs

nem vélelmezhetd

lakéépllet
1900-as ével elejére tehetd

bels6é udvaros, fuggofolyosds, klasszikus belvarost bérhaz jellegi
tobblakasos lakéhaz

alagsor, foldszint és 4 emelet

feltehet6leg tégla savalap

hagyomanyos tégla

feltehet6leg acélgerendas kdzbensd fodém és fa zar6fodém
fa szerkezet( magas tet6

slkpala fedés

vakolt, szinezett

kozepes



Az uzlethelyiség adatai:

Elhelyezkedés:

Brutté hasznos terulete:
Redukalt hasmos tertlete:
Belmagassag-

F(tési rendszer:

Hasznalati meleg viz:

H6 leadok:

Hiités:

Homlokzati nyilaszarok:

Bels6 terek feluletképzése:

Bels6 terek aljzatburkolata:

Vizes helyiségek feluletképzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Onallé méréorak:
Elektromos hal6zat

Viz és csatorna rendszer
Géaz szolgéltatas

Extra felszereltség:
Egyéb-

M(iszaki allapot.

Esztétikai allapot.
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foldszint bejarata utcarol myilik
382 m?
382 mJ

atlagosnal magasabb 4,7-5,1 m.

kozponti gazkazan
villanybojler
lemezradiator
nincs  klima
hagyomanyos lvegezés( fém tokozatu portal ablakok
és bejarati ajtok kilsé redénnyel, vagy vagyonvédelmi raccsal felszerelve
falfesték és csempeburkolat
kéburkolat, keramia jarolap, laminalt parketta és sz6nyegpad|6, a kazanhazban
simitott beton
csempe és falfesték
keramia jarélap kéburkolat
viz: van villany: van gaz: van
kiépitve m(ikdd6képes
kiépitve m(ikddoképes
kiépitve m(ikddéképes
riaszt6, kamera rendszer
foldszint és magasfoldszinti kialakitas, a foldszinti részbdl 6 Iépcséfok vezet a
kazanhazba
felGjitando6

feldjitando
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4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
Budapest Vili, kerlilete Budapest egyik pesti oldalon fekvé kerilete. Hagyoméanyos elnevezése, melyet a kertleti
oénkormanyzat is hasznal: Jozsefvaros. A keriiletnek kordbban 4 varosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanme20 (egy része).
Kerepesd(ilé és TisztviselGtelep), de a Févarosi Kozgyllés a varosrészeket rendezé 2012. december 12-i rendeletében
Ujraosztotta a keriletet, igy jott Iétre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A keruletnek jelenleg 11 varosrészé van

Terulet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 f6 (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest Vili, keruletében, “Orczy negyed" varosrészben, sUlrl beépitettségei, nagyvarosias
lakdovezetben, a Baross utca 127. S2am alatt, a Baross utca és a Szeszgyar utca talalkozasanal fekszik. A Baross utca K-
Ny-i hossztengelyd, sik felszind, jelentés gépjarmU forgalmat lebonyolitd, aszfaltozott, mindkét oldalt jardazott féat, mig
a Szeszgyar utca E-D-i hoss2tengelyli, alacsony forgalmi, bazalt kockakd burkolata, jardazott mellékut.
Tomegkozlekedéssel az ingatlan elérhet6 tobb autébusz jarattal, villamossal és trolibusszal A megallék az ingatlantdl 50
300 méteren belul gyalogosan kénnyen megkdzelithet6k.

A teriuleten jellemz6en zartsorl, él6kért nélkuli elhelyezésli, tobbemeletes lakéhazak talalhatok. Az éplletek épitési

kora az 1800-as évek végétdl az 1900-as évek kdzepéig terjed, de néhany Ujabb épitésl lakéhaz is talalhatd a kérnyéken
A zold tertlet ardanya kevesebb, mint 20%. Az éplletek egy részének allapota elhanyagolt, felGjitandd, masik része
atlagos, vagy j6. A terulet kdzintézményi, infrastrukturalis ellatottsaga jo, az alapellatast biztositdé szolgaltatdsok az

ingatlantél 1000 méteren belll elérhet6k. A terlleten a parkolas megengedett, fizet6 parkolasi 6veztet.

4.2.2. A telekingatlan rovid leirasa:
A telek osszkdzmlves, E-i és K-i utcafronti tajolasu saroktelek, a Baross utca és a Szeszgyar utca talalkozasanal Felszine
sik, szabalyos téglalap alaku. Koézvetlen Utkapcsolattal rendelkezik, bejarata a Baross utca feldl kialakitott.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkozelitleg 80%. A beépitetlen terulet burkolt belsé udvar, ndvényzet nincs

4.2.3. Az épllet és az Uzlethelyiség altalanos leirasa:
Az értékelt lakast befogado éplulet feltehetSleg az 1900-as évek elején éplult, hagyomanyos tégla épitési technoldgiaval,
magas tet6s sikpala fedéses Kkivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, az utcai oldalon a homlokzati vakolat
elkoszolédott, nagyobb feluleteken hianyos. Az éplulet pinceszint, féldszint és 4 emelet szintbeli kialakitasu, bels6
udvaros, tobblakasos, lakéhaz, foldszintjén utcai bejaratos Uzlethelyiséggel és raktarral. A lakéhaz allaga massziv,
koranak megfeleld, kbzepes allapotu.
Az értékelt Uzlethelyiség az éplulet foldszintjén és magasféldszintjén talalhatd, fébejarata a Baross utca fel6l, gazdasagi
bejarata a Szeszgyar utca fel6l kialakitott. A Saross utca részen reddnyozo6tt portalablakokkal rendelkezik.
Az Uzlethelyiség fiitése FEG tipusu gaz fali kazanrél mikoédik, régebbi és Gjabb tipust lemezradiatoros ho leadassal A
melegviz vételi lehet6séget villanybojler biztositja. Az Uzlettér nagy belmagassagu, 4,7-5,1 méter kozt mozog, a
magasfoldszinti részen 3 m. A féldszinti részbdl nyilik egy raktar helyiség, melyet a féldszinti részt6l 6 lépcséfok valaszt
el (alaprajzon a foldszinthez tartozik). Itt talalhaté a gazkazéan, a villanybojler és a gazéra is. Ezen a részen az aljzat feldli
vizesedés tapasztalhatd, az tzlettérben pedig mennyezet fel6li bedzasok lathatok.
A homlokzati nyilaszarék szimpla Uvegezésil, fém tokozatl bejarati ajtok és portai ablakok, kivulrél redénnyel, vagy
vagyonvédelmi raccsal védve.
Az Uzlethelyiségben kamera rendszer és riaszté mlkédik, feldjitand6é miszaki és esztétikai allapoti



4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek

foldszint 70.

szélfogd

uzlettér

raktar

raktar

kozleked6

raktar

fulke

wcC

zuhanyz6

mosdo

el6tér
tarolé
1épcs6
raktar
raktar
raktar
gazmeéré
raktar
raktar

Osszesen:
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Helyiség padozata

kéburkolat

kéburkolat

lindleum

lindleum

kéburkolat és
linéleum

keramia jarélap

linéleum

keramia jarélap

linédleum

keramia jarélap

keramia jarélap

linbleum
beton

linbleum
linbleum
linbleum

simitott beton

simitott beton

simitott beton

Fal

falfesték

falfesték,
részlegesen 2
m. magassagi

csempe

falfesték

falfesték

falfesték

2,2 m.
magassagig
csempe, felette
falfesték

falfesték

2m.
magassagig
csempe, felette
falfesték

2m.
magassagig
csempe, felette
falfesték

2m.
magasséagig
csempe, felette
falfesték

falfesték
falfesték
falfesték
falfesték
falfesték
falfesték

falfesték

falfesték

Alapterulet
Lm21

5,10

168,40

5,20

17,20

29,50

51,70

3,80

1,20

1,10

3,50

1,60
1,20
3,50
13,50
11,90
2,70
9,50
23,20
10,40

364,20

Modosito
tényez6

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

Korrigalt
terulet [m2l

5,10

168,40

5,20

17,20

29,50

51,70

3,80

1,20

1,10

3,50

1,60
1,20
3,50
13,50
11,90
2,70
9,50
23,20
10,40

364,20



Helyiségkimutatas folytatas

Helyiségek

Magasfoéldszint

elétér

wcC

zuhanyzé

olt6z6

Osszesen (kerekitve):

Aiapteruletek dsszesen:

Tulajdoni lap szerinti alapterulet

1086 BUDAPEST, Biross utca 127.

Helyiség padozata

kéburkolat

kéburkolat

kéburkolat

sz6nyegpadl6

382 m?

Fal

falfesték

2m.
magasséagig
csempe, felette
falfesték

2m.
magassagig
csempe, felette
falfesték

falfesték

foldszint 70 Hrsz. 3S919/0/A/70

Alapterulet
Im21

1,60

1,50

4,00

9,40

16,50

380,70

Mérési korrekcio:

Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapterilet [m2j:

Megjegyzeés:

Az alapteruleti méreteket a kapott alaprajz és a helyszini mérés alapjan vettik figyelembe.

Modositd
tényezd

100%

100%

100%

100%

Korrigalt
terulet fm2|

1,60

1,50

4,00

9,40

16,50

380,70

1,3 m?

382i
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés moédszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatdé elvei és moédszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszér moédositott 25/1997.

(Vili i.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfeleléen készulnek.

A\ értékelés modszerei két fo kategoridaba oszthatok:
piaci érték alapu modszerek
koltségalapu értékelések
A piaci viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés
hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehet6ség szerint mind a haromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kbvetéen értékek és
eltérések elemzése alapjan, az 6vatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakéingatlanok, épités alatt allé lakéingatlanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési moédszer alkalmazéasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az adott
korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekcidokat. Minél kozvetlenebb Osszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetlen foldteruletek telkek, stb.

A modszer 6 lépései:

o az alaphalmaz kivalasztasa

s 0Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
o fajlagos alapérték meghatarozasa

0 értékmaodosité tényez6k elemzése

o fajlagos alapérték moédositasa, fajlagos érték szamitasa

0 Vvégsl érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
c

osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényezbk szolgalnak:

« m(iszaki szempontok

0 épitészeti szempontok
» hasznélati szempontok
telekadottsagok
infrastruktara

kornyezeti szempontok

o @ O o

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonl6 tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak felhasznalasaval

hataroztuk meg
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5.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési moédszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan j6v6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild

kiadasok kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.
Az érték megadllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta

jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas 1épései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
Ajov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jov6beni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati médonként.

A t6késitési kamatlab meghatarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

I R o

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elv( érték megéllapitasanal alkalmazott kilénleges megkotések:

A piaci érték meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elSiranyozni, fuggetlenul a
jelenlegi hasznositastol, és ennek megfeleléen a legmagasabb jelenérték( hasznositasi format kell az ingatlan értékeként

elfogadni

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznéalat nem
azonos a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz6déssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott id6tartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak real (inflaciotél megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd.
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5.1.5. Koltségalapu értékelési moédszer

A koltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni az id6 mualasa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterulet értékét.
Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott

létesitménynél, takart m(targynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas moédszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 1épései:
a telekérték meghatarozasa
a felépitmény Ujraépitési vagy poétlasi koltségének meghatarozasa.

1
2
3 avulasok szamitasa
A a felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valé 6sszegzése

A foldterulet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kuldnleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a meglévd
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznosséaggal
poétolhatéak lennének.

Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell elGiranyozni,

fuggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.

A pétlasi és az Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-el6allitasi koltség. Az Ujra-el6allitasi koltségbe kell érteni a
kozmivesités:, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetend§ koltséget.

Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kel'! meghatarozni.

Az épllet Ujra-el6allitasi koltségébe az épuletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidakat ki keli zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Ujra-

eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhat6 el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven belll készult és ha a bekerulési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak

- az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés.

Harom f6 eleme:
- a fizikai romlas
- funkcionalis avulas

+ kdrnyezeti [piaci) avulas
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Az avulasi elemek lehetnek kiiavithatéak vagy ki nem iavithatéak.
A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat 32
Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévé élettartamat kell

figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épuletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetl épuletek 40-70 év

- kertvarosi, csaladi haz jellegl épuletek 50-80 év

- ipari és mez6gazdaséagi épuletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itten megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
o korszer(i létesitményadta, a vizsgalt Iétesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeri

kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

A kornyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek
0 negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett

beruhazassal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoéridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa torténhet
a becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések utjan. A mlszaki szemlélet(i avultsagbecslések utan a funkcionalis és

a kornyezeti avulast kulén kell megbecstilni

Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredménydl a

koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megallapitdsanal alkalmazott kulénleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koltségalapu médszer
a els6sorban ellenérzé szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelent6ségu, kiegészité épuleteknél, takart |étesitményeknél

és mez6gazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté onalléan.

Epul6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb maédon

bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznéalhat6, az értékel6nek a

potlasi koltséget kell alkalmaznia.

o A hitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés poétlasi koltsége fogadhaté el.

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az értékelés ezen moddszere a jelent6s becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitdsara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé moédszer

Ertékmodosito tényezék

az ingatlan cime:

az ingatlan megnevezése:
ingatlan korr. teruilete (m3)
kindlat K /tény!.adasvétel T

kindlati ar/adasvételi ar (Ft)

kindlat / adasvétel ideje (év, ho)

fajlagos alapar (Ft/m7)

kinalati / eltelt id6 korrekcid

Modositott fajlagos alapar (Ft/m2)

Ertékeltingatlan  Osszehasonlité Osszehasonlité Osszehasonlitd  Osszehasonlitd

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
1086 BUDAPEST, Vili, kertilet, » B . )
| 3 Vili, kerllet, Vili, kerilet, Vili, kerulet,
Baross utca 127. Jozsefvaros - L
. ) Baross utca Népszinhaz utca Baross utca
foldszint 70. Orczynegyed

uzlehelyiség uzlethelyiség uzlethelyiség uzlethelyiség uzlethelyiség

382 134 132 96 127
K K K K
79 000 000 78 900 000 41 900 000 99 000 000
2021. dec.. 2021. dec.. 2021. dec.. 2021. dec..
589 552 597 727 436 458 779 528
*10% -10% -10% -10%
530 597 537 955 392 813 701 575

Osszehasonlitasba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1.

ingatlan 2.

Ingatlan 3.

28

Adatok forrasa:

Feldjitott, utcai bejaratos HOnm utca szint + 24 nm szuterén szint, 2 kulén utcara nyilé

uzlet.

Utcai bejaratos, nagy belmagassagl, jelenleg irodanak kialakitott, jo allapotu
Uzlethelyiség. Tulajdoni lapon 162 nm-es de hasznos tertlete 132 nm.

Jelenleg étteremként Uzemeld, foldszinti, 3 bejarattal rendelkez8, utcai bejaratos,

galériazott, feltjitandoé allapotu tzlethelyiség

Harom utcai bejarattal rendelkez6, nagy belmagassagu, portalablakos, j6 allapota

uzlethelyiség.
ingatlon.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertékmodosité tényezék elemzése:

Ertékmodositod tényez6k

szempontok
kérnyezeti szempontok
épitészeti szempontok
m(iszaki szempontok
épitészeti szempontok

épitészeti szempontok
Osszes korrekcio:

Korrigalt fajlagos alapar:
Atlagar kerekitve:

Ingatlan szamitott értéke:

Osszehasonlito  Osszehasonlit6 Osszehasonlitdé  Osszehasonlitd

részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 3.
elhelyezkedés 5% 0% 10% -10%
alapterulet -10% -10% -10% -10%
miszaki allapot -20% -10% 0% -15%
alagsori rész 5% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 10% 0%

-20% -20% 10% -35%
424 478 430 364 432 094 456 024
435 740

166 452 548 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozottforgalmi értéke (kerekitve):

166 450 000 Ft

azaz Egyszazhatvanhatmilli6-négyszazotvenezer- Ft.


ingatlan.com
otthonterkep.hu

1086 BUDAPEST, Baross utca 127. féldszint 70. Hrsz. 3SS19/0/A/70

Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

Ertékmodosito tényezék értékelt Osszehasonlité Osszehasonlitd Osszehasonlitd Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
1086 BUDAPEST,  Vili, kertlet, . Vili, kertlet, II.
. Vili, kertlet, Vili kerilet.
az ingatlan cime: Baross u-tca 127. Magdolna- R&KbCzi it Janos P'él papa Matyas tér
foldszint 70. negyed tér
hasznosithat6 tertlet (m2) 382 390 193 114 350
kinalat K/ tényl.adasvétel T K K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (F/ho) 700 000 475 500 480 000 700 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho) 2021. dec.. 2021. dec.. 2021. dec.. 2021. dec..
fajlagos alapar (Fm2/ho) 1795 2 464 4229 2 000
kindlat / eltelt id6 korrekcié -5% -5% -5% -5%
kinalat / eltelt id6 miatt médositott fajlagos alapar
(F/m2/h6) 1705 2341 4 018 1900
Osszehasonlitasba vont ingatlanok révid leirasa:
Ingatlan 1. Utcai be_)jé}ratos, foldszint és alagsor szintbeli kialakitast, feldjitandé allapota
Uzlethelyiség.
Ingatlan 2. U_tcai bejaratos, portélablakos, kézepes allapotu uzlethelyiség. Foldszint: 131,97 m2,
pince: 121,87 m2. A pince nem az Uzletbdl kozelithet6 meg.
Ingatlan 3. Utcai bejaratos, fb_ldszint és alagsor szintbeli kialakitasu, feludjitott Uzlethelyiség. Az
uzlethelység 69 a pince 89 nm.
Ingatlan 4. Utcai bejaratos, - portalablakos, kordbban hentes uzletként m(ikodd, feldjitando
allapotu Uzlethelyiség.
Adatokforrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Ertékmodosité tényezdk elemzése:

Ertékmaddosito tényez6k Osszehasonlitd  Osszehasonlitd

Osszehasonlitd  Osszehasonlitd

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérd alapterulet 0% -10% -15%
alagsori rész 20% 10% 5%
eltéré miszaki allapot 0% -10% -20%
elhelyezkedés 10% -5% -10%
Osszes korrekcio: 30% -15% -40%
Korrigalt fajlagos alapar; 2217 1989 2411
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m2/hé) 2153

ingatlan 4.
0%
0%
-5%
10%
5%
1995


ingatlan.com
otthonterkep.hu

1086 BUDAPEST, Baross utca 127. féldszint 70 Hrsz. 35919/0O/A/70

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos tertulet (m3): 382

Bevételek:

Meglévé szerz6dések/piaci adatok szerint: 2153

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehet6 éves bevétel: 8 882 109 Ft
Koltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 266 463 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 266 463 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 3% 266463 Ft
Koltségek dsszesen: 799 390 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 8082 719 Ft
Tokésitési rata (%) 7,0%

Tokésitett érték: 115 467 420 Ft
Korrigalt brutto t6késitett érték: 146 643 623 Ft

ziz ingatlan hozamszamitason alapulé moédszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
146 640 000 Ft
azaz Egyszaznegyvenhatmillié-hatszaznegyvenezer- Ft.
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett allapotra vonatkozik.



1086 BUDAPEST, Baross utca 127 féldszint 70. Hrsz 35S19/0O/A/70

A leiek értékének meghatarozasa:

Ertékmodosité tényezék  Ertékelt Ingatlan

1086 BUDAPEST,
Baross utca 127.

az ingatlan cime:
foldszint 70.

telek terulete (m2) 1900

kinalat K /tényl.adasvétel T

kinalati ar /adasvételi ar (Ft)

kinalat / adasvétel ideje (év, ho)

fajlagos alapar (Ft/nrrt)

kinalati / eltelt id6' korrekcio

Modositott fajlagos alapar (Ft/rn2)

Osszehasonlitd

Ingatlan 1.

Vili., Dobozi utca

2 276
K
460 000 000
2021. szept..
202 109
-10%
181 898

Osszehasonlitasba vont ingatlanok révid leirasa:

Osszehasonlitd

ingatlan 2.

Vili., Karacsony
Sandor utca

752
K
223 996 500
2021. szept..
297 868
-10%
268 081

Osszehasonlité

ingatlan 3.

Vili., Magdolna-
negyed

901
K
310 000 000
2021. szept..
344 062
m10%
309 656

Osszehasonlitd

ingatlan 4.

Vili., Népszinhaz-
negyed
964
K
304 500 000
2021. szept..
315 871
-10%
284 284

11 VIII-5 dvezet, zart soru beépitési épitési telek, beépithetéség 50%, dsszkézmives telek.

LI VIII-2 6vezet, zart sort beépitésU épitési telek, beépithetéség 60%, dsszkdzmlives telek.

Ovezet: LI-VIH-5 Beépitettség: 50 % Pinceszinti beépithet6ség: 70 % Szintteriilet: 3,5

Epitési bvezet: LI-VIII-1. Beépithet6ség 65 % Szintterileti mutat6: 4 Osszkézmlives épitési

Ingatlan 1.
Ingatlan 2.
Ingatlan 3.
9 koézmivek az utcaban
Ingatlan 4. . PP .
9 telek, joger8s épitési engedéllyel.
Adatok forrasa:

i-rtékmaodosita tényez6k elemzése'
Ertékmaodosité tényezdk

szempontok részletezése

Koérnyezeti szempontok elhelyezkedés

Telekadottsagok: telek terilete
Hasznélati szempontok: besorolas
Jogi szempontok: engedély
Osszes korrekcio:

Korrigalt fajlagos alapar:

Atlagar kerekitve:

Telek szamitott értéke:

Eszmei hanyadhoz tartoz6 telek-tertlet (m'J:

Osszehasonlitd
ingatlan 1.

5%
10%
20%

0%
35%

245 562

Eszmei hanyadhoz tartoz6 telektertiet szamitott értéke:

ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbazis

Osszehasonlitd
ingatlan 2.

0%
-10%
15%
0%
5%
281 485

Osszehasonlitd
ingatlan 3.
0%

-10%

5%

0%

-5%

294 173
276 376

525 114 745 Ft
115,71

31 979 488 Ft

Osszehasonlitd
ingatlan 4

5%
-10%
10%
-5%
0%
284 284


ingatlan.com
otthonterkep.hu
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Mdédszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek
medgfeleléen a szakért6i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapulé 6sszehasonlité elemzéses moédszert f6 modszerként, a hozam alapi mddszert ellen6rzé moédszerként

alkalmaztam.

A koltség alaplt moédszer a vagyontargy Ujrael6allitasi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelel6 megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozéan, ezért ezt a médszert nem

alkalmaztam.

Ar ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az 6sszehasonlité adatokon alapulé érték meghatarozas fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat.

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

r

, Szamitott érték Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek Modszer Suly [%)]
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlit6 médszerrel: f6 modszer 166 450 000 Ft 50% 83 225 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu moédszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: f6 modszer 146 640 000 Ft 50% 73 320 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 156 550 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
156 550 000 Ft

azaz Egyszazotvenhatmillio-6tszazoétvenezer- Ft.

6.2. Likvid értékmeghatarozasa

Forgalmi érték meghatarozasa abban az esetben, amikor nem Aall kelléen hosszl id6 az értékesitésre, vagy kényszer(
okok miatt gyors eladast kell eszkozolni. llyen esetekben jellemz6en a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsult piaci forgalmi érték realizalasahoz a megfelel6
intenzitasu kindlati piacon tartds mellett minimum 6 hénap id6szukségletet becsulink.

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

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkciondlis adottsagaira,
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hdnapon bellli értékesithetéség esetén a likvid értéket a piaci

foigalmi érték 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke: 156 550 000 Ft
Korrekcié mértéke (levonas): 35%
Az ingatlan likvid értéke (kerekitve): 101 760 000 Ft

azaz Egyszazegymillio-hétszazhatvanezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan

értékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni;

[

a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonud forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert készultségben és allapotban;

az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasaréi a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomasa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhadzasanak
id6pontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetlenul 6sszefiiggd tartozas (kézizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval dsszefliggésben a

helyi és orszagos hatésagoktodl és egyéb szervezetekt6l, személyekt6l valamennyi szilkséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgéalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok

jelenléte stbh.) szakért6 nem vallal felel6sséget;
az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszer(i hasznéalatdhoz szilkséges éplletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdzok értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;
az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendel6 altal torténd

felhasznalas esetén érvényesek.
ezen értékbecslés Ertékel6 el6zetes engedélye nélkill, sem egyben, sem részeiben nem publikalhatd,

megadottdl eltérd célra nem hasznalhat6.

Alulirott LEVELEK! TUNDE (szdl.: ,an.: az OKI 53-341-01(ingatianvagyon-értékelo és kozvetitd)

végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek, ellenem, valamint az altalam képviselt vallalkozas ellen nincs
folyamatban peres eljards, nem részesiltem irasbeli figyelmeztetésben szakszer(itten munkavégzés miatt a

szokigazgatasi szerv részérdl, szakmailag elismert vagyok, jo referenciakkal rendelkezem.

3 r / oz 7l

Budapest, 2021. december 18. % Leveleki Tunde
ingatlanvagyon-értékels
06183/2010
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaj doni lap



Telek tulajdoni lapja

Budapest Févaros Kormanyhivatala Féldhivatali F6osztaly
Budapest, XI., Budafoki Ut 59.1519 Budapest, Ff. 415

ingatlan leird adatai
2021 12 19
[BUDAPEST VIH.KER. ... TR " f Szektor 61j

Belterulet 35919 helyrajzi szam Térképszelvény

1236 SUSAPEST VIII.KcR. Baross Gtra 127.

1. Az ingatlan aoatai;

Olrészlet adatok terdilet kotat.3'0. 6losztal;, adatok
novelési ag/kivett megnevezés njn.o na «2 K.riH. tér. <atjév
hé r2  k <'tl
Kivett lakohaz, ucvar 0 1985 0.88
Ta'-sas’-sz

3. bejegyz6 hatarozat; 508008/527/1997/97.05.12
A félsrészletnez tartoznak az alaplit6é okirat szerinti kdz6s tulajdont épuletrészek és
helyiségek.



TARSASHAZT'JLAJDONT

ALAPITO OKIRAT

ALTAUAN*  RENDELKEZESEK

Jozsefvaros: ingatlanok onkormanyzati kezelé vallalata ;| 1062. Bp. v:;i. kér.
ofr u.S.sz. ), mint az ingatlan kezel6je az ingatlannyilvantartasban Budapest
V.. | .kardiét 1299 szamu tulajdoni lapon 35919 hrsz alatt szerepld, természetben
Budapest. VVIll.kerllet. Baross u. 127.szam alatti és a helyi 6nkorméanyzat kiza-
-Jriunin képez-" hézingatlant amelyet a helyi Oruorsiar.yzar /.épvisel:-

8- - I'<} 1992 »;.) szamu hatarozataval elidegenitésre ktj-Lil"
V)K9(K 30; Kcrm.sz.rendelet 2.S. (2) bekezdésében foglalt rendelkezés Y
lapjan - i Jelen alapitdé okiratban, tovabba az 197r?. évi ll.az.tvr.-ben és a

mellékelt alaprajzokban foglaltaknak megfelel6en

tarsas hazza
alakitja .at
A tarsaahaz kulon tulajdond ingatlanai a k6zos tulajdonba utalt inga*l&r-.ré <Zen-

ré6l hozzajuk tartozo tulajdoni illet6séggel egydutt a vev6kkel megk-itnl tér?’
rét* ~daz-véieli szerz6dések létrejottéig onkormanyzati tuladd 'nbar. mar”?ir-k.

A KOzOS SC KULON TULAJDONU INGATLANRESZEK ELHATAROLASA -S
meghatarozasa. valamint egyes kulon tulajdond ingatlanokra

nézve el6vasarlas. jog megallapitasa
A. Koz6s tulajdond ingatlanrészek:

A tul aj Jonestarsak kozos tulajdonaban maradnak a mellékelt 'erveze.t f
‘etet.:, és a mUszaki leirdsban korulirt:

Teik (udvar ';ri-lattal;

L-r-.-n -+ -gyes la-, s m?gyma...el és 2 xlI'z ; xe.yzz'i-.i
—_ u, ,—-L -rI. burkolt--. ; 1-01. -lémr-rytx’: :
mt fali?.. lichthwvf.


megkoc.nl

A Sudapest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a tervezem "'". szn—.
jelolt,Budapest VIII.kor.1299/67 szamu tulajdoni lapon 35319/A. 67 hrsz.il-
felvec:,természetben a Budapest,VIll.kor.Baross i. 12" ~z. 7.2

ijtészim alatti, | szoba, ! felszoba, elGszoba, konyha, furutszoia,
helyiségedbdl allé Oroklakds 55 m* alapterulettel,

vnl irni a kozos tulajdonbol 36/11/.'C tulajdoni héanyaddal.

.; A Budapest F@varos Jozsefvarosi onkormanyzatot illeti a erveker. 68. szitu.-,
jelolt, Budapest, \VVI111.kér.1299/68 3zamu tulajdoni lapon 25919/A/5G hrsz ald*-,
‘elvett,természetben a Bv.dapest,VI’l.ker.Baross :. '20.z.:. V.S.
ajtészam alatti, | szoba, konyha, fird&szoba, kamra, :eiy!lsége.-.bol
il*i oroklakas

36 mc alapterilettel, valamint i kotis tulajdonbodl
r.7 1 W' tulajdoni hanyaddal.

A Budatest Févaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot . terve.-,e:. Ju. zzk:z..'
jelolt,Budapest VIII.kér.1299/69 szamu tulajdoni . wvr. ke-19/A, *ll

f_-lvett, természetben a Budapest,VIIl.kér.Baross ... 12" sz. V. |
vjtolizclm alatti, 1 szoba, el6szoba, konyha, kamra, helyiségekbdl
ill6 oroklakdas 40 af alapterulettel, a VIII. szdmmal jelolt kozds WC bio.,
nalatéval, valamint a kdzos tulajdonbdl 64/10000 tulajdoni hanyaduaul.

Buc + Fb6véar-Ja ’czoefvir'si on'< rmanyzat
olt.Budapest VIIl.kec.1239/70 szami talajdcrn
. 9r'.d.icetben 7 mruapest.VH ! .kor Baross
-, .zOIf g’, p r kzar, gazmér6, kozl-'k.
2 el6tér, mosdod, i6-pvo>, :l-..zob |

i1 :f ilap‘erii-r'tc-1, vilaitint i k‘a*- r.:l <.
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(1) Az LI-VIII jell épitési 6vezetek teriiletén

a)

b)

d)

Az éplletek foldszinti beépitési meértéke - teremgardzs, intézmenyi, kereskedelmi
funkcid létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazdsa esetén - az L.I-V1I1-5
kivételével - elérheti a 100%-ot.

A felsd szintek beépitési mértéke, a mar megiévo épliletek utdlagos udvarlefedése

s

esetének kivételével - nem haladhatja meg az el&irt beépitési mérteket.

Az épitési dvezet terliletén létesitendd 0j lakéhazban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az éplilet pinceszintjén, féldszintjén, valamint elsé emeletén alakithatd
ki, a bruttd kereskedelmi céll szintteriilet legfeljebb 1.000 m2 lehet.

Az Ovezetekben létesithetd, lakdfunkciot nem tartalmazd kozintézményi és
széilasjellegll intézmények épuleteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablazatban
meghatarozott mértékt6l eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI-VIII-5 jel(i épitési Ovezet
kivételével.

e)l("tMeglévé tet6tér - kizarolag a megiévd tetdsikok megtartasaval - beépithet6, de az

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

)10l alapfokd 6nkorményzati feladatokat ellatd intézmények esetén az épitménymagassag
1. szamu tabléazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6.00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2) iu2Az

épitési Ovezetek terllletén a telkek és az épitmények Kkialakitasara vonatkozé

paramétereket a |. szdmu tablazat tartalmazza.

Az épitési

ovezet jele

L1

i u-vin-i
1 1-VII-2
1 1-Vild-3

1I-VHI-4

/. ss. tablazat

a telek megengedett az épllet megengedett
legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb  legkisebb  legnagyobb
L terepszint
beépi- PP . L . . -
t6si tertlete  szélessége beépitési  szintterileti alatti zoldfellleti énitménymagasséga
st méréke  mutatdja  beépitési  mértéke pitmenymagassag
mértéke
m % nr/ m? % % ni
65 4,00 85 15
Z 500 18 ' " "
s75 s4.50 1001 o"l 160 230
- 7 500 18 B 3,50 “* 85...... 15™
s 75 s 4.00 too”! o™ 16.0 23.0
60 3.50 85 15
Z. 500 18 J $ 4.00lw 10011 o 14.0 19.5
60 3.50 80 20
z 500 18 . ‘ .
<70 54,00 ion”’l o 12.5 16.0
50 3,50
z 500 18 '
s75 s 4.00 70 20 12.5 19.5

LI-V1I-5

Maddositotta a 15/2015,(111.21 ) dnk. rendelet 10. tj. hataly os 2015. aptilis 5-tol
1; Megallapitotta az 50/2011. (I1X. 19.) 6lik, rendelet 12.8 (1) bekezdése, hatalyba lep 201 1.10.19-én

““ Modositotta a 48'2014 {XII 05 ) 6nk rendelet 9. § (I) bekezdése, hatalyos 2011 decembci 5-tol
0 Modositotta a 48'2014 (XI! 05,) 6nk rendelet 9. {j (2) bekezdése, hatalyos 2014. deternbet 5-t6l

12/2008.

(111 18) sz. Onk. rendelettel médosult rész
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01. utcakép 02. utca az Uzlethelyiség el6tt
03. Baross utcai homlokzat — Uzlethelyiség az 04. Baross utcai homlokzat
utca feldl
05. uzlethelyiség bejarata 06. uzlettér
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07. uzlettér 08. uzlettér

09. zuhanyzé 10. WC

11. kozelekdd 12. raktar
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13. Szeszgyar utcai bejarati rész 14. helyiség atfolyés villanybojlerrel
15. mosdo 16. mosdoé

17. feljarat a fels6 szintre 18. raktar
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19. raktar 20. mosd6é-WC

21. mosd6-WC 22. raktar

23. lejarat az alagsori részbe 24. gaz fali kazén, villanybojler
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25. falikat 26. raktar

27. raktéar 28. gazoéra

29. raktar 30. raktar
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