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A  döntésre az SZMSZ szerint hatáskörrel rendelkezik: 

Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság 

Az  SZMSZ szerint véleményezi: - 

Tisztelt Képviselő-testület! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (továbbiakban: Önkormányzat) 
100  %-os  tulajdonát képezi a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  3.  szám alatti, 
35324  helyrajzi számon nyilvántartott,  408 m2  alapterületű, kivett lakóház, udvar, gazdasági 
épület megnevezésű ingatlan. 

A  Grifton  Property  Kft. (Toronyi Ferenc, ingatlanforgalmi értékbecslő)  2019.  február 7-én 
elkészítette az ingatlanra vonatkozó értékbecslést, mely  2019.  február 19-én került 
jóváhagyásra. Az értékbecslés alapján az ingatlan forgalmi értéke  92.970.000,- Ft  összegben 
került meghatározásra. Az értékbecslés  2020.  február  20.  napján és  2020.  október  6.  napján 
került aktualizálásra Bärtfai László igazságügyi ingatlanforgalmi szakértő által, mely szerint 
az ingatlan forgalmi értéke  88.320.000,- Ft. 

Az ingatlanon egy lakóépület található, amelynek alapterülete  380 m2.  Az épület az 
Önkormányzat  100  %-os  tulajdonában áll, műemléki védettséggel nem rendelkezik. 

Az ingatlan az idei évben első alkalommal kerül pályázaton meghirdetésre.  A  tavalyi évben 
egy alkalommal volt pályázat kiírva. 
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A Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága a  408/2020.  (X.  29.)  határozatával 
döntött az ingatlan nyilvános pályázaton történő értékesítéséről az alábbi feltételekkel: 

1.)  hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi  u. 3.  szám alatti,  35324  hrsz.-ú ingatlan 
nyilvános, kétfordulós pályázat útján történő értékesítéséhez. 

2.)  elfogadja az előterjesztés mellékletét képező, a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi  u. 3. 
szám alatti,  35324  hrsz.-ú ingatlan értékesítésére vonatkozó pályázati felhívást az alábbi 
feltételekkel: 

a.)a minimális vételár:  88.320.000,- Ft, 

b.)a pályázat bírálati szempontja: a legmagasabb megajánlott vételár, 

c.)az ajánlati biztosíték összege  17.664.000,- Ft 

d.)a  pályázónaldvevőnek vállalnia kell, hogy 
da.)  az ingatlanon található épületet elbontja,  a  felépítményes ingatlan 

birtokbaadásától számított  2  éven belül jogerős építési engedélyt szerez, 
db.)  a  felépítményes ingatlan birtokbaadásától számított  5  éven belül jogerős 

használatbavételi engedélyt szerez, 
dc.) a  jogerős építési engedély megszerzésének  60  napot meghaladó késedelme 

esetén  a  kötbér összege  15.000.000,- Ft; a  jogerős használatbavételi engedély 
megszerzésének  60  napot meghaladó késedelme esetén  a  kötbér összege 
7.500.000,- Ft,  amely kötelezettségek garanciaszerződés megkötésével 
biztosítandók.  A  garanciaszerződésben foglaltak  60  napnál kevesebb 
késedelem esetén időarányosan érvényesíthetők.  Az  előzőeken túl,  61  napot 
meghaladó késedelem esetén, vevő  a  késedelmes teljesítésre tekintettel további 
30.000,-  Ft/nap kötbér megfizetésére köteles  a  szerződésszerű teljesítésig. 

3.) a  pályázati felhívást  a  Képviselő-testület Versenyeztetési Szabályzat  11.  pontjában 
foglaltaknak megfelelően  a Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Polgármesteri 
Hivatala hirdetőtábláján,  a  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. (Bonyolító) 
ügyfélfogadásra szolgáló helyiségében (telephelyein),  a  Józsefváros cfmű helyi lapban, az 
Önkormányzat és  a  Bonyolító honlapján, továbbá az Önkormányzat és  a  Bonyolító 
számára elérhető költségmentes hirdetési felületeken, egyéb rendelkezésre álló intemetes 
hirdetési portálokon kell közzétenni. 

4.)  felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a versenyeztetési eljárás 
lebonyolítására és arra, hogy a pályázat eredményére vonatkozó javaslatát terjessze a 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság elé. 

A  pályázati felhívás a Versenyeztetési Szabályzat  11.  pontjában foglaltaknak megfelelően a 
Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Polgármesteri Hivatala hirdetőtábláján, a 
Bonyolító ügyfélfogadásra szolgáló helyiségében, a Józsefváros citnit helyi lapban, az 
Önkormányzat és a Bonyolító honlapján, továbbá az Önkormányzat és a Bonyolító számára 
elérhető költségmentes hirdetési felületeken, egyéb rendelkezésre álló intemetes hirdetési 
portálokon került megjelentetésre. 

Az ajánlati biztosíték beérkezésének határideje  2020.  december  2. 24:00  óra volt, a pályázatok 
leadásának határidejeként  2020.  december  4. 10:00  óra került meghatározásra. 
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A  rendelkezésre álló határidőig a pályázati dokumentációt egy érdeklődő vásárolta meg, az 
ajánlati biztosítékot nem fizették meg.  A  pályázatra ajánlat nem érkezett. 
A  lakóépület  tires,  bérlők által nem lakott. Az épület alá van dúcolva, bontásra javasolt. 
Az Önkormányzat és  ems, 2018.  március  8.  napján csereszerződést és 
elővásárlási jogot alapító szerződést kötött, mely megállapodás alapján, 
lajavára elővásárlási jogot kötöttek ki a  Budapest  VIII., Szerdahelyi  u. 3.  és a  Budapest 
VIII., Mátyás tér  2.  szám alatti ingatlanra. 

A  megállapodás  8.1.  pontja alapján a fenti ingatlanok tekintetében, liejavára 
szerződésen alapuló,  5  éves határozott időre• szóló elővásárlási jogot alapítottak azzal a 
feltétellel, hogy illiapple a szerződésből eredő összes kötelezettségét teljesíti. Az 
Önkormányzat vállalta, hogy a csereszerződés tárgyát képező  1082 Budapest  üllői út  58. 
szám alatti ingatlan 3/6-od tulajdoni hányada és a  1086 Budapest, Bauer  Sándor utca  14.  szám 
alatti ingatlanok forgalmi értéke közötti értékkülönbözet általi 
meggfizetését követő  180  napon belül a  Budapest  VIII. kerület Mátyás tér 2i3.ám alatti, 
35152  hrsz.-ú  es  a  Budapest  VIII. kerület Szerdahelyi  u. 3.  szám alatti,  35324  hrsz.-ú 
ingatlanok elidegenítésére pályázatot ír ki. Az Önkormányzat vállalta továbbá, hogy 
eredménytelen pályázat esetén, az ingatlanok elidegenítésére az elővásárlási jog gyakorlására 
biztosított időtartam alatt évente legalább kétszer pályázatot ír ki. 

Tekintettel arra, hogy iscuariew  am.  csereszerződésből eredő valamennyi 
kötelezettségét teljesítette, az értékkülönbözetet megfizette  2019.  május  31.  napján, javasoljuk 
pályázatra kiírni a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi  u. 3.  szám alatti ingatlant. 

Az ingatlant  2020.  évben első alkalommal a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-
hasznosítási Bizottság  408/2020.  (X.  29.)  számú határozata alapján hirdette meg, a pályázat 
eredménytelenül zárult. 

Az ingatlan második alkalommal kerül pályázaton meghirdetésre, ezért javasoljuk az ingatlant 
a forgalmi értékének  90  %-ában 

Fentiek alapján javasoljuk, hogy a pályázatot az Önkormányzat az alábbi feltételekkel 
hirdesse meg: 

A  pályázat célja: a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi  u. 3.  szám alatti,  35324  firsz.-ú 
ingatlan elidegenítése. 

A  pályázat jellege: nyilvános kétfordulós pályázat 

I. forduló: pályázat benyújtás 

II. forduló: versenytárgyalás 

Amennyiben egy érvényes pályázat kerül benyújtásra, a II. forduló megtartására nem kerül 
SOT. 

A  minimális vételár összege:  79.488.000,- Ft. 

A  pályázat bírálati szempontja: a legmagasabb vételár. 

Az ajánlati biztosíték összege:  15.897.600,- Ft. 

A  nyertes pályázóval adásvételi szerződést köt az Önkormányzat, amely alapján a nyertes 
pályázó a vételár  10  %-át foglalóként fizeti meg. 

Az érvényes pályázatra vonatkozó kikötés: a pályázónak/vevőnek vállalnia kell, hogy 
az ingatlanon található épületet elbontja, a felépítményes ingatlan birtokbaadásától 
számított  2  éven belül jogerős építési engedélyt szerez, 
a felépítményes ingatlan birtokbaadásától szArnitott  5 even  belül jogerős használatbavételi 
engedélyt szerez, 
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a jogerös építési engedély megszerzésének  60  napot meghaladó késedelme esetén a kötbér 
összege  15.000.000,- Ft;  a jogerős használatbavételi engedély megszerzésének  60  napot 
meghaladó késedelme esetén a kötbér összege  7.500.000,- Ft,  amely kötelezettségek banki 
garanciaszerződés megkötésével vagy közjegyzői letétbe helyezés útján (együttesen: 
garanciaszerződés) biztosítandók.  A  garanciaszerződésben foglaltak  60  napnál kevesebb 
késedelem esetén időarányosan érvényesithetök. 

Az előzőeken túl,  61  napot meghaladó késedelem esetén, vevő a késedelmes 
teljesítésre tekintettel további  30.000,-  Ft/nap kötbér megfizetésére köteles a 
szerződésszerű teljesítésig. 

A  versenyeztetési eljárás második fordulójában az  5  legmagasabb érvényes ajánlatot benyújtó 
pályázó vehet részt. Az eljárás lebonyolítására elektronikus úton kerül sor, amelynek 
módjáról, idejéről  es  egyes további feltételeiről a meghívóban kapnak tájékoztatást az 
érintettek. 

Javasoljuk továbbá, hogy a hirdetmény a Versenyeztetési Szabályzat szerint kerüljön 
megjelentetésre, azzal, hogy a felhívás nyomtatott sajtóban, fizetős hirdetésként nem kerül 
közzétételre,  de  megjelentetésre kerül a www.vatera.hu  es  a www.ingatlan.com hirdetési 
portálon. 

II.A  beterjesztés indoka 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.13.) önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdése alapján a 
Képviselő-testület Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága a 
tulajdonosi joggyakorló az  500  millió Ft-ot meg nem haladó értékű az Önkormányzat 
törzsvagyonába nem tartozó vagyon tulajdonjogának átruházása esetén. 

III. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  döntés célja a pályázat eredménytelenségének megállapítása és az ingatlan pályázat útján 
történő értékesítésére vonatkozó döntés meghozatala, amely pénzügyi fedezetet nem igényel. 

Az Önkormányzat számára pozitív pénzügyi hatás az ingatlanra vonatkozó adásvételi 
szerződés aláírása, a vételár összeg megfizetése esetén várható. 

IV.Jogszabályi környezet 

A Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat vagyonáról  es  a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlásáról szóló  66/2012.  (XII.  13.)  önkormányzati rendelet  17.  §  (1)  bekezdés a) alpontja 
alapján az  500  millió Ft-ot meg nem haladó értékű vagyon tulajdonjogának átruházásával 
kapcsolatos döntés a Képviselő-testület Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-
hasznosítási Bizottsága hatáskörébe tartozik. 

A  Képviselő-testület és Szervei Szervezeti és Működési Szabályzatáról szóló  Budapest 
Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testület  36/2014. (XI. 06.) 
önkormányzati rendelet (a továbbiakban: SZMSZ)  7.  melléklet  IV.  pont  4.1.1.  alpontja 
alapján tárgyi döntés a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottság 
hatáskörébe tartozik. 

A  veszélyhelyzet kihirdetéséről szóló  478/2020. (XI. 3.)  Kormányrendelet  1.  §-a értelmében a 
Kormány az élet- és vagyonbiztonságot veszélyeztető tömeges megbetegedést okozó SARS-
CoV-2 koronavírus világjárvány (a továbbiakban: koronavírus világjárvány) 
következményeinek elhárítása, a magyar állampolgárok egészségének  es  életének megóvása 
érdekében Magyarország egész területére veszélyhelyzetet hirdetett ki. 

A  katasztrófavédelemről is a hozzá kapcsolódó egyes törvények módosításáról szóló  2011. 
évi CXXVIII. törvény  46.  §  (4)  bekezdésének felhatalmazása alapján veszélyhelyzetben a 
települési önkormányzat képviselő-testületének feladat- és hatáskörét a polgármester 
gyakorolja, így a döntés meghozatalára a polgármester jogosult. 
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A  versenyeztetési eljárás lebonyolításának részletes szabályain a Képviselő-testület  45/2019. 
(II  21  ) számú, az Önkormányzat tulajdonában álló ingatlanvagyon hasznosítására, 
tulajdonjogának átruházására vonatkozó versenyeztetés szabályairól szóló határozata (a 
továbbiakban: Versenyeztetési Szabályzat) az irányadó. 

A  Versenyeztetési Szabályzat  11.  pontja értelmében a nyilvános pályázati felhívást közzé kell 
tenni: 

a) a Polgármesteri Hivatal hirdetőtábláján, 
b) a Bonyolító ügyfélfogadásra szolgáló helyiségeiben, 
c) a Józsefváros című lapban, 
d) az Önkormányzat és a Bonyolító intemetes honlapján, 
e) az Önkormányzat és a Bonyolító rendelkezésére álló egyéb intemetes hirdetési portáljain, 
0  az a) — e) pontban foglaltaktól túlmenően a Kiíró döntése szerinti más helyen, illetve 

módon. 

A  Versenyeztetési Szabályzat  12.  pontja szerint a pályázati felhívásról szóló hirdetményeket 
legalább  15  napra ki kell függeszteni. 

A  Versenyeztetési Szabályzat  47.  a) pontja alapján eredménytelen az eljárás,  ha  a pályázati 
eljárás során nem nyújtottak be érvényes pályázatot. 

A  Versenyeztetési Szabályzat  97.  pontja alapján az ingatlan tulajdonjogának eladására 
meghirdetett pályázat esetében a minimális vételár,  ha  a Kiíró magasabb összegről nem dönt, 
első esetben az értékbecslésben meghatározott likvid forgalmi érték  100%-a. Ha  a 
versenyeztetési eljárás eredménytelen, a következő pályázati kiírásban, az előzőek szerinti 
forgalmi érték  90  %-át, a következő pályázatok során pedig a forgalmi érték  75 %-ät  kell 
minimális vételárként szerepeltetni.  Ha  a versenyeztetési eljárás eredménytelen volt, akkor a 
fentiektől eltérően a Kiíró magasabb összegről dönthet. 

Fenti rendelkezések alapján javaslom az alábbi határozat elfogadását. 

Mellékletek: bontási jegyzőkönyv 
értékbecslés 
értékbecslés aktualizálás  2  db 
pályázati felhívás 

Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefváros Képviselő-testületének  ..../2021.  (I.  14.) 
számú határozata 

a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi  u. 3.  szám alatti,  35324  hrsz.-ú ingatlan 
pályázatinak eredmény megállapítására és nyilvános kétfordulós pályázat útján történő 

értékesités6re 

A  Képviselő-testület úgy dönt, hogy 

1.) a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság  408/2020.  (X.  29.) 
határozatával elfogadott, a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi  u. 3.  szám alatti,  35324 
hrsz.-ú ingatlan értékesítésére kört pályázatot érvényesnek,  de  eredménytelennek 
nyilvánítja. 

2.) hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  3.  szám alatti,  35324  hrsz.-ú ingatlan 
nyilvános, kétfordulós pályázat útján történő értékesítéséhez. 
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3.)  elfogadja az előterjesztés mellékletét képező, a  Budapest  VIII. kerület, Szerdahelyi utca  3. 
szám alatti,  35324  hrsz.-11 ingatlan értékesítésére vonatkozó pályázati felhívást az alábbi 
feltételekkel: 
a.) a minimális vételár:  79.488.000,- Ft 
b.) az ajánlati biztosíték összege:  15.897.600,- Ft 
c.) a pályázat bírálati szempontja: a legmagasabb megajánlott vételár, 
d.) a pályázónak/vevőnek vállalnia kell, hogy 
da.)  a telekingatlan birtokbaadásától számított  2  éven belül jogerős építési engedélyt 

szerez, 
db.) a telekingatlan birtokbaadásától számított  5 even  belül jogerős használatbavételi 

engedélyt szerez, 
dc.)  a jogerős építési engedély megszerzésének  60  napot meghaladó késedelme esetén a 

kötbér összege  15.000.000,- Ft;  a jogerös használatbavételi engedély megszerzésének 
60  napot meghaladó késedelme esetén a kötbér összege  7.500.000,- Ft,  amely 
kötelezettségek banki garanciaszerződés megkötésével vagy közjegyzői bizalmi 
őrzésbe helyezés útján (együttesen: garanciaszerzödés) biztosítandók.  A 
garanciaszerződésben foglaltak  60  napnál kevesebb késedelem esetén időarányosan 
érvényesíthetők. Az előzőeken túl,  61  napot meghaladó késedelem esetén, vevő a 
késedelmes teljesítésre tekintettel további  30.000,-  Ft/nap kötbér megfizetésére 
köteles a szerződésszerű teljesítésig. 

4.)  a pályázati felhívást a Képviselő-testület  112/2017. (V.11.)  számú határozatának 
(Versenyeztetési Szabályzat)  11.  pontjában foglaltaknak megfelelően a  Budapest  Főváros 
VIII. kerület Józsefvárosi Polgármesteri Hivatala hirdetőtábláján, a Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt. (Bonyolító) ügyfélfogadásra szolgáló helyiségében 
(telephelyein), a Józsefváros din(' helyi lapban, az Önkormányzat és a Bonyolító 
honlapján, továbbá az Önkormányzat és a Bonyolító számára elérhető költségmentes 
hirdetési felületeken, egyéb rendelkezésre álló internetes hirdetési portálokon kell 
közzétenni. 

5.)  felkéri a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt.-t a versenyeztetési eljárás 
lebonyolítására, és arra, hogy a pályázat eredményére vonatkozó javaslatát terjessze a 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság elé. 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő: a  4.)  pont esetében  2021.  február  1.,  az  5.)  pont esetében  2021.  április  30. 

A  döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 

A  lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a 
közzététel módjára: a honlapon. 

Budapest, 2021.  január  4. 

Kovács Ottó sk. 
igazgatósági elnök 
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Jegyzőkönyv 

a  Budapest VIM,  Szerdahelyi  u 3.  szám alatti,  35324  hrsz.-ó ingatlan elidegenítésére kiírt pályázat, 
ajánlat bontási eljárásáról 

Jelen vannak: 
dr. Görcsös Mónika divízióvezető, levezető 
Balaton Boglárka referens 
Mezei kén referens 

Helyszín: a Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  ht. 1084 Budapest, Őr utca  u. 8.  szám alatti tárgyalója. 

Időpont:  2020.  december  4., 10  óra  10  perc 

Dr. Görcsös Mónika elmondja, hogy a  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi önkormányzat 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási is Közterület-hasznosítási Bizottság  408/2020.  (X.  29.)  számú 
határozata alapján pályázat került  Ultra  a  Budapest  VIII., Szerdahelyi  u. 3.  szám alatti,  35324  hrsz.-
11 ingatlan elidegenítésére.  A  pályázati felhívás kiftiggesztésre került  Budapest  Főváros VIII. kerület 
Józsefvárosi Polgármesteri Hivatal hirdetőtábláján, a Lebonyolító ügyfélfogadásra szolgáló 
helyiségében, a Józsefváros című helyi lapban, az önkormányzat is a Lebonyolító honlapján, továbbá 
az önkormányzat  es  a Lebonyolító számára elérhető költségmentes hirdetési felületeken, egyéb 
rendelkezésre  alto  intemetes hirdetési portálokon. 

Az ajánlati biztosíték beérkezésének hatitrideje  2020.  december  2.  szerda,  24°°  ára volt.  A  rendelkezésre 
MI6  határidőig a pályázati dokumentációt egy érdeklődő vásárolta meg, az ajánlati biztosítékot nem 
fizették meg. 

A  pályázatra ajánlat nem érkezett. 

dr. Gö nika 
di 

a  pályázatbontó  bi säg  elnöke 
Józsefvárosi Gazdálkod si Központ  Zn. 

r 

__......_ .._ 
..rázsr: srosi 1M 

GazdiAnciú.i31Kiz/pout Zi.. ......_____.. ..... _ ..____.. 

   

     

Balaton  Boglárka 
referens 

pályázatbontó bizottság tagja 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn. 

Mezei kin 
referens 

pályázatbontó bizottság tagja 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 
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trigatlan:  Bp., UM  kelt, ,eterda.he&i Weri  3. labile:  telek  (Ihn:  3.5324)  

Készítette : Toronyi Ferenc.: 
Ingatlanforgahnl éflékbecslő 
névjegyzék Szám:  03451/2002 

Készült 

Budapest, 2019.  február  7 , , 

11-1139 Budapest,  Váci  ut 95, Tel.: +36 (1) 27010 86 Fax: +36 (1) 270.90 87 E-mall: atobertvenifton.tet: 

INGATLANTOBÓALMI SZAIKVt LEMil4tY 

a  Budapest  VIII ker., Szerdahelyi utca  3. saint  (hrsz.:35324) alatti, etultonninyzad 
tulajdonú lakóház is udvar forgalmi értékétől 



: lakóház + Udvar  Az értékelt ingatlan megnevezés 

Telepillés (város. kerillet, városrész) 
Utca, házszári, etrielet, ajtó • • 

:  Budapest  VIII. ker. Magdolna negyed 
Szetdabelyi utca  3. 

:  35324  

Értékelés alkalmaztitt iiRedszbitt 
Értékelés 

: Niidissonlitt5ilapú inersekbrelvii ekmzés 
i 2019: ibbiiit 7A • ' ' ' • 

, 
trtékelt tnirittfan.• tall Sairaithellitteiti tams + telék 35324) 

tiiikeitättitätiiier 
ti1N1/0/1GALIVIIÉRTÉKItILÓL7 

Józsefvárosi Gazdállecidisi VatyongazdáIkodási letZgatóság,  

MEGBÍZÁS TÁRGYA: 

AZ  INGATLAN CÍME ÉsAidNósfrÄsA 

ÉRTÉKELT ÉRDEJERLTSÉG 

számított 180'nap2-••• ÉRVÉNYÉSSRG:'•-: • 

AZ  INGATLAN FtOEBE .IELLEMMI 

Budapest, 2019.  február  7. Készítette: , . 

H-1139 Budapest, Wei Út 95. Telf+36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 aertvacipifhin hit 

Gritwn Pról;ertY11 , S te: &...... 

trigatlatibiSitstbeeski 
névjegyzék  Snit 03451/2002 

." 

Fajlagos forgalmi érték 
Az katatlan forgalmi értéke 

•
, 

Az int,atlan érték 

: 227 868,-Ft/m2 
: 92.970.000,- Ft 
=cm elencvenketamillió-kilencedzhetventzer 

: 73.680.000,-Ft 
raaz fletenhárornmillici-hatszenyokvancer fortnt  



tridkeit Ingatlan:  Op..  vta. (Hp's: 35324)  •  
• 3 

I.  A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS Tküditii;AZ tätt10Eits CÉLIA 

• A  Józ.setaiiiiiii KiePOitt Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest;  ötlitiiti /1..TiitégbiZtá a GritiiiiilieiSertY kft;Lf  it 1086 Budapest,  Szerdahelyi 
utca  3.  szám alatti,  35324  iirsz-ti lakóintiküdeliértékelésével; 

Az' Ingatlanértékelés célja  cis  iniatlan githiiiitéSéhif a forgalmi értékének és likvidációs 
értékének 

2. A  SZAKÉRTŐI :VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

2.1.  Az értékelési szabályzat, jogszabály, amelynek megfelelően az értékelés készült 

Az ingatlanértékelü éj-ték • nett  dokumentálási formában történő 
 A orgáltnazók Szövetsége szakmai 
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követve, az AlloeszköZ: Stekel8k iiittPie,  us pp J, 
szerint, az ingatlan jelfiefteditiet a irieteltic u!de la
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25/1997.  (VH-11)  

az 
eladó nincsen eladási kéhVi*itlät. Atidlituritt, _tri

‘
ódieek,. 

tásökbai  rögzítettek 

Önkormányzat

 

4jéciániWtéte.41i •  ' 4'  ' —"dicilévent következtetések 
IIrtstr'  Js értelmezése ezekben ‘ 7...  le • 

ri, figyelernbevételéVel; ott árteiid. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt éaijSó, módszerek

 

megnevezése 
„ 

Figyelemmel ingatlan kaji1tioáitisiiri; továbbá az értékelés céljára az 
értékelési •haänälteljárák köttle***Viiigält, ingatlan esetében a piaci 
információk és á maradványelvű módszert 
alkalmaztuk. • " • • 

••••• • 

2.3.  Helysdni szemle és időpontja 

Helttenfszemk időpontja 

2.4.  Felhasznált dokumentuntok , 

tülajdoni lap (nem hiteles,  201,9•  febhe  6. 
.; térképmásolat v.»  • 

övezeti térkép . 
•%-• Józsefváros Kerületi Építési Owlet 

Az ingidiiirM reképfelWelek kéttiüttelt, hitilYiket mellékletként csritolttlnk.`. 

F1139 Eludatieit, Vic' tli tisLr +36 (1) 270 90 86‘fediii 4:36 (1 270 90 87 8-8i88:1Pinnertvaiatifton,hil 



Település 
Besorolás 

Helyrajzi szám 
Megnevezése 
Terület 
Tulajdonos (ok> 

reeirm.7‘ 

GRIF'TÖN 
ProPerty Értékelt ingtitiatt: Etil, VIII kir., Szerdahelyt tea lakbluir + telek  (Ursa :  333241  

I  AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok '' • 

• Budapest  VIII. ker. 
belterület 

: Szerdahelyi utca  3.  ajtó: 
:15324 " 

: kivett lakóház udvar, gazdasági éPtilet. 
„ 

önkormányzat Pólgánnesteti Hivatala 
t/l t'iľajdoni hänyád.::. 

Széljegyek 
Terhek 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

• Az értékelésbe vont ingatlan  Budapest  VIII. kerületébelisiti olnit negyed elnevezésű 
ViMsiesiberi,', OESZeidttlielYI mätss tár ét á teleki  ter  között található. 
Környezetében régeblitiiietjabeettelársitsháZas(  es  üzleti3kleiMényi Célú ingatlanok 

.'e• i titimiihisiviiilékkkel, •  ..áZ  • ' alagsorban, pincében '' többnyire 
• 

A  NfagdóltitinegYedbeit ii.460,15iieMäs több városrészében, években,...‘ • , 
jelentős éptilenninektiiiiegüjtiltiaa iájlik,itlazbeü inägaribétilháZák  altar; 

• • valamint Oi Negyed Program megvalósításával, épületek • 
felnjitiailtváLiä keküled lezParkok is  Weak  megújításával. • 
Ai  értékelt  Saki  kerivetlen közelélieaazain64:idatifoltdrellitásIl Skció megtalálható. 
környék • ösizitMnees,. jelentős: Ei*".`iitetik burkoltak, a 
közbititonságtägosnak Mondható.  A  tellteritili'éti.Ciateitia Iciwintlihegtalálható, villany 
és gáz a telektitértin van.  
Tömegközlekedéssel  ä  környéken közlekedő autóbuszokkal ás villamosokkal érhető el. 
SzemélygépkeieáiVal legkönnyebben a Szerdahelyi utca felől közelíthető 

3.3.  Az ingatlanleírása 

A 35324 földrészkt 40ti  m2  nagystigt  A  vizsgált íngatlanon a telek baloldalán az 
utcafronta51 a telek háts6 határáig kiürített lakóház (pince+ földszint +einelet) található.. 
A  littgyólnányos éPítéstl lakóhát  rose  állaPotti.  A  Jóisefvároi KeSletÉpíttí Siabilyiata 
".16KÉSZOEOE keretében a 2018-ban készített örökségvédeLini: szerini a 
SzérdabelYi iitca  3.  eitm esetében niérlegelést igényla védelem 

A  telek L  1 -VIII-3 övezeti besorolá.sti, niely Neg.  ittk..5funkciójá öveZetbe' 
Felszine sík, a tulajdoni lapón szeréplő triegneatil*:•;,kivett 

. épület".  A  vizsgált telek formája téglalap kerített'aidbbi'oldali61 a 
szotnszédés lakóházak tűzfala  es  kerítésé ten1let felszínt töredezett 
beton  es  gyomosodott föld borítja.  A  telken több kisiaadt; leVágott koronájú fa van 

, . ; 1-1-11.19 Budapest,*  Viciat:9.5415.1.&.+36 (1) 270 90 86 rile. 1'36 (1) 270 90 87 E-ntitlis gmigategramjau. 



erretelrOE>,". 

• 
GRIFTON • 

gOE:tékelt Inga'ion  Hp 111: Steickilt;Iyi iiica 3:1461;iri  Ida.  (firsk:  35324)  • Proitierty . 

A  telekhatáron valamennyi köinit telken belül  viz  a .Stoina közmű. • 
elérhető. Az titcafrontón fettlizerkezetű, kétSzárnyas kapu biitosítjä a . telekte történő . • 
gépjármű behajtást • ' • , • . ,..‘ , • 

• A  meglévő lakóházat bontanddingatlanként vettükEyeleínlézétt rtékelést épftesi 
telekre végeitük. . • • •.• `'•  •••••';',J2'. 
Az ingatlan övezeti beseroláSti szerint jelű, 'zártsort be6Mtésű nagyvárosias 
lakóterület A jelzett övezeti előfistsnak az alábbi hátátertékek felelnek Meg: 

500m2, 
• Urtsorsi (az utca jellegéből adódóan) 

85  %, mélygarázs esetén  100 °/0, 
3,5  m2/m2, 
14,0  --  19,5 meter,* 
15%,  mélygarázs eseten  0  %, 

*A  Józsefváros Kerületi Építési Szabályzat  'Aide  2014-es módosításban lévő  6. 
térképszelvényen, a  Magdalen  riegyedre von8tli6z6an a vizsgált ingatlan esetében az 
érvényes utcai építniénymagattlág  16  m. 

A terdleten létrehd...ilütt6H 

• :60%, 

Minimális telekméret: 
Beépítés módblib.:. • 
Maximális tetenszint felett: 
Máximálti bcópftkterepszmt  elan: 
MaximáliSszintiértlIeti mutató: 

• Maximális építmény magassága: 
Zöldfelület mértéke: 

• %, 

a) 

O 
g) egészségügyi, : 
10  egyházi, 
i) szociális, • 
j> nem zavan5 hatá.95 gazdasági' tevékenységre (ldsipari tenitel6; sZolgáltató) szolgáló 
funkciók helyezheták el a szabályzat keretei között. • 

c> 

. • •• 
Valamint, ahol azt az építész övezet előírásai lehetővé teszik:., • : 
1.••az építési övezetberi nieghatárointt legnagyobb biuttőizintterülető önálló 

kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, ' 
2. parkolóház, mélygarázs, , 
3. sportcélú építmény, . 
4. egeitségtIgyi építtnén 
5. szociálisépítmény, 
6. egyházi épftmény 

A  fti rendeltetésű épületeken belül, a fő rendeltetést kiszolgáló helyiségekeu  Idyll'  ündlió 
rendeltetési egységként '• ' • ' ' 

• ) vendéglátási, 
b)  kiskereskedelmi, 

a) 
b), 
c) 
d) 
e) 

• e) igazgatási, 
kulturális, művelődési

 

d)  szolgáltatást, 

 és oktatisi 

lalcóépület;  OE; , 
szálláshely-szolgáltató átiütef, 
közintézhiériy, helyi társadahni Viszonyok javítását szolgáló epalet, 
irodaház, 

14-1139 Budapest,  Váci  (at 95. Tel.: 6 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 pmnertveartftonjw 



:en 

• , 
ithrikelt bizOttarr kit; Sierdizhebilisti.ä  3.  lökt5hrú  4  .t;tek (firiz.:  35314)  .  

részletes szabályozási előírásokat a Mellélcletben ésátoljuk.: .;• 

l'tikistegbiiii 

AZ éttékelés célja : ' a kijefölt ingatlan piac' értékének meghatáSAsa  Volt: ,  A 
25/1997  (VII!.!)  PM,  rendelet, valamint a TECIÓVA irányelveiben (jelenleg: EVS  2016) 
előirt íiődSzeTtafll elvek  es  követelmények által elfogadott definíció szerint 

„Piaci (forgalmi) értik azt a piaci arat jelenti,  timely  ösSzegért égy va,gyontargyban  yaks; 
érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában 
várhatóan eladhato, feltételezve a következőket . , • 

• az eladó hajlando az eladásra, 
• adáivételi tlägyálások Iebórtyolításiftlidz; figyelembe Véve a vagyontárgy jellegét 

és á niáci ltelyzetet, inegfelel8 hoe:AMA időtartam  all  rendelkezésre, 
tárgyalás időszakában az érték  hie  változik, 

• a Vitgyontaigy szabadon kerül piacrit; Meghirdetése megfelelő nyilvätiossággal, 
• átlagostől eltérő, apecialis vevői külörl ajánlat figyelembevételére nem kerül sor. 

A  vagyontárgyak piaci értékének meghatározásán a szakirodalom három nemzetközileg 
elfogadott és alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehásonlító adatokon 
alapuló, a költség-alapú  es  a házatti-atapti rnegköielftést Az egyes konkrét esetekben 
alkálmazandó módszer megvállicztAer az értékbecslés célja, az értékelendő vágyontärgy 
jellege is a módszer adatigénye is befolyásolja.. 

Az ingatlan piaci értékének becslésére a GriRoti  Property  Kfi. szakértő; jelen esetben a 
piaci adatok alapján történő öctszeOE•AinnItto' di tu mandeteerva'it6dsSt tärtottak 

, 
' , • 

Az értékbecslés kEsittése  wet  azt feltételeztük, hogy a vagyöritärgyalc tulajdoni viszonyai 
rendezettek, azok forgalomic4besek4  szabadon átruházhatók,  es  az igy megállapított piaci 
értékben nem tükröződik semmilyen terhelés értékcsökkentő hatása, 

11-1139 Budapest,.Vdc!.  61.  93.. T11.1.+36 (1) 27088 86 tee +3e (1)  270 90 11??-mall: 

.v. 
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Értékelt ingtultitv ;Ili ken, S;enialtett4iitia  1  larMik .i telek(Hnz:  35324)  •  

41  Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 

A  piaci összehasonlító megközelítés lényege  at,  hogy it közelmúltban eladott, illetve 
értékesitésre felkínált vagyontegyákat naszehisorüftjük a jelen értékbeeslés tárgyát képező 
ingatlanokkal Az összehasonlítás több, különféle szempont álapján történik Ezek köztll a 
műszaki,  at  ePttésiett; a hainiikiti  es it  hasznosíthatósági szempontok,  at  infrastruktüra, a 
kőrnyezS jelltitiZők, a jogi is á szálitilyoiltiliisentitok a legfontosabbak;  Ha  a felsorolt 
jelkS& valamelyike tekintetében itiPOESkilittlitv.higatlan lényegesen különbözik 
hiailításra kiválasztott, viszonylag azt a fajlagos alapérték 
(Ft/in2 ár) kialakításakor értéknövelő 'vagY:ekökkentő tényezőként figyelembe kell  venal. 

A  infic1'7er alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendő vagyontárgyhoz hasonlítható'• 
ingatlanoknak legyen'valós  place.,  s ai értékélő retidelkezien  at  össiebilióülitäst lehétövé 
tevő adatokkal. Az öasiehasbnlitó• élétrizitleiiibe'  5  darab,  it'  y.4itale. 
leginkább hasonló ingatlant vontunk be. ÖSsiehaionifigsi egységnek •— a viagMt ingatlanok • 
jellegéböl adódóan —  1 m2  hasznos telekterületet Válitsztottunk. 

. . , • 

Az össZehasonlítáS elemeit"äz ingittlan azon jellerniői alkottik melyek vételärat/ajánlati 
árat legjábbah befolyásolját  A  figyelembe vehetö fontosabb tényezök  at  alábbiak: . . 

telek nagysitga 
elhelyezkedésé,: 
használhatósága, 
beéPíthitöiege.: • 
az ingatlan közintivesitensége 
at  ajánlat • • 

At  értékelésben kínálati adatokkal dolgoztunk, ‘ezért  -10°4  árkorrekciót alkalmaztunk 
Viágált ingittlän is  at  bóváúi higailánok közötti' különbözőségeket 
Iaikciős tériyázók f  hidáltuk itt:  A  kerület lakóterületi építési övezetébe 
(tiZe11-3); sorolt ingatlantW4tienátkozó • részletes számításokat a kővetkező oldalon 
talalliiitäktékelö táblázat Statelier:a. 

A  reszletes számítások alapján a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a  Budapest  VIII. ker., Szerdahelyi utca  3.  szám alatti  (35324  hrsz-ú) 
telekingatlan értékét: • • 

92.100.000r  Ft, 
117,82 

Kilencvenkettömilli6-e23százner forint 

. , • . 
A  feriti érték visszaigényelhetö , tattaltniii.  A  telékingatlan piac l  értékere 
vonatkozó elemzést a következő oldalon látható táblázatban közöljük, • 
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Értékelt  Łngatlwr Bp.. hit  '.er..  kiei'dähel);1 taw 3.  lakóház  -leek (Hrizi 35324)  

4.2.  Az ingatlan Éneke jövedelem alma megközelitélset 
• 

A  jövedelem alapú megközelítés azon a feltételezésen a1aul, hogy öaSzefüggés van az 
ingatlan bevételtermelő képessége és az értéke között  A  számítások "stiiiiitbbÓliiidulunk • 
ki, hogy bármely eszköz értéke annyi, Mint a belőle: siäräüe:Iiiitteleideltnek 
jelenértéke. Tiaita'Sökdeletn:  Matt asaies i1zenne1tel4ydiktek6tiiiii• felitierült - 
kiadassol csökkentett bevételt értjük.  A  "tiszta" bevételt általában tét iiieiteért Segítségével 
ttlakíthatjük  at  értékül;OEtielt'a ititótlaietek a közvetlen tőkésítés és á diszkontált pénzfolyamf 
elémiése:.  A  köietitliiii ttőkéSitéS esetében egy ét beVételét alakítjuk M értékké; a hozamn 
tőkésítési módsSrstttuntajövőbeni haszon jelenlegi értékét határozzutitheg,- : ". 1 

• • 
A  site/is erédniénYéialtinVeiden három főbb tényező befolyásolja; , .. • ..: • . 

.; 
az ingatitin fejlesztéséte vontitkóió előírások. siennti • inaximälisán elérhető 

-  

• belts,  : • . 
a terVeZett beruházás bruttó bekerülési kőItége,, 

• az . litgatlanra épith'ető:. területek 
parkolóhelyek stb) értékesftési ázazhs4J, 

„ • ; • 
A  kialakítandó: ingatlanok aratintjét: a környéken kialakult eladási és ‘Itinalati árakból 
állapítottuk Meg. 

A  maradványérték számítás esetében a terVeiett beruházás költségtényezőinek öSsiességét 
kelta lakások és parkolók várható dad:Iasi  Meta  össZeetiik:  Ä  ben-M.445i költséget, illetve 
a projektszervezők hasznát, hti.so'nló eoeiftltdelókke ibiladtó kivitelezőkkel, illetve 
05yillálkOZÓkkal  tin-tent  egyeztetés alapjád Szsultok  meg: '. 

Mind bentházást költség, Mind; aziiSék jelettös ttairtékban fes,  a berultits . 
mitazald Színvonalától Számításainknál ltligoS imlóakinüsítettürdt, - 
igazodva a környezeti adottaigokhoz. • ' • ,• • • 
A  számítások tdapjául Szolgáló többaiör ffiódosítóft  12/2008.(1Ü..1 8.)  sidirtiú ünkornifinyZati 
rendelet szerinti  sited  besorolás szerinti Mutatók aiolgältak. . ,OE • • • 
Az  leads%  öVeieti• beiorolásfinak inegfelelő maihrialia beépítést: lialóailittisitettük.  A 
tervezett épületegYüttes összesen  20:  db,'  30  -L  75 m2-es,  többségében  50 in'  nagyságú 
lakóegységet foghil'inagabit."A szabályozási tervnek megfelelően az építtitériYMigasMg és 
a tererngaráZ.S.  Szükiéglet alapján tnélygaráiasiint + fsit: +  4  emelet azintettinu* épület.. 
helyezhető  ei • : EY. • ••• 
A  gépkocsik elhelyeiésére terepszint alatti garüst terveztünk.  A  terepszirt  *gift 160 
beépítés erejéig tetveztünk teremgarázst is lakásonként  3  m' tárolót Az érkebrék; ter-a:Sir*.  
mérete az átlágostut  50  inkea lakákoltnal lakásónként  3  ng-tel kalkulMtithlt.Ai epatet ésiz• 
épületen belül: lakásOlt ellielyeiMét,ill. az épület anyaghtiarnálatitt izhtién"  nein 
részleteMilk,'  A'  kiiriteleSsf költségek tervezésekor átlagos szerkeietd és igényszintű 
épületet tételeztünk fel, • 

H-I  139 Budapest, Viet et 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: prooertvellariftön.hu 
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GRIFTON 
Énekelt ingatlan Budapesr,  117  ker. Szerdahelyi  war 3.  lakahdr + telek  (Hen 35.324) Property 

11 
A  részletes számítások alapján a jövedelem alapÚ módszer alkalmazásival a  Budapest 
VIII. ker., Szerdahelyi utca  3.  szám alatti  (38324 telekingatlan értékét: 

' 
95.000.000,- Ft, 

azäz 
Kilencvenötmillió forint 

összegben állapítottuk meg. 

A  fenti érték visszaigényelhető ÁFA-t nem tartalmaz. 
A  tervezett építési projekt nettó építési költSégeit a következő oldalon található táblázatban 
összesítettük.  A  jövedeIem'alapú megközelítéssel számított ingatlanértékre vonatkozó 
táblázatot utána közöljük. 

1086 Budapest, Szerdáliiiii ilk* 3: 'radii abed  telek  a 
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Értékelt  avails:at: äuctapést, Ill ket., Sterdakelyi titca 3. largishe 

4.3 A  tárgy; Ingatlan értékének ntegállabitaid 

Az értékelést készítő szakértő ‘2019i OEfebrat: .niegtekintette; , 
szakértő az ingätlant a körülinertilkifeitiiiribiirWtelével elvárt szemrevételezéssel 
felmérte, így ezt az időpontot tekintjükiiiértékbailaiMényés dátumának 

Az ingatlan tulajdoni státuszát a 2614.1február hiteles tidajdoni-lap adatai alapján 
azonósitottuk. • • 

Az ingatlan egyezetett piaci értékét iiinitessei is a maradványérték 
elvü módszerrel kapott érték 7O-3O% Ös VételéVel. jtiVáSoljuk elfogadni. 

Älliadinazott modszerek ., Piaci összehas'onlin5 rn6dsiiir ' Homm alapó módszer 

Saltozis - -: 

    

70%  

Piaci  &tat . 92 100 000 Ft' • 

 

95  000  ono Pi  - 
Egyeztetett  pied  érték 

  

• 92 

 

970 000 Ft  , , 

• Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  Budapest  VIII. ker. 
alatti  (35324  brsz-ti) lakóház + udvar piaci értékét‘: 

92.970.000 Ft-bau,' 
azaz 

Kilencvenkettőmillió-kilencszázhetvenezer forintban 

határoztuk meg. 

A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és ÁFA-t nem tartalmazi 

Budapest, 2019;  február  7, 

1 
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14. 
S. Specidlls felttftelezések, korlátozások 

ti 

A  megállapított érték az ingatlan forgalornképes, teljes  per-,  igény- s tehermentes tillapotd• 
tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. , 

, 
Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem űzödür, az általa meghatározott Mák seniinilyett 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságäval. 

  

  

Az értékelést a készítendő sz.alcvélenténYbert részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el:  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét  es  válódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb • dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természehl vizsgálatot (jogcím' Vagyonjogok 
érvényeSsége, ít6J Sn..folytattunk; '  Az ingatlan forgalomképességének jogi eredettli 
korlatozásáról á tü1ájel6iti lapon bejegyzetteken túlmenően  nines  tudómásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk ‚  

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok is információk, melyeket az értékelés sonin 
felhasználtunk, tudomásunk  'Stitt  heetillóalc  es  pontosak, azonban teljéi körű ' 
ellenőrzésüket  item  volt rnódunkeiiiitifirteni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlatozcitätair tekintendő.  A  szakVéltikäyttez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
Ingatlan beitiMitisät szolgálják. ' • • 

Megbízó tudomásul veszi; hogy ai értékelő az értékelést siemrevételezia és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen feitnálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért' az értékelő felelősséget nem  vane!  (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

Az ingatlanon értékelt felépítmények értéke magában foglalja az épület refideltetésszerű 
használatához szülcséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét,  de  nem tartalmazza 
az adott funkcióhoz kapcsolódó telepített vagy  mobil  eszközök értékét. 

Az ériékelés időpontja  2019.  február hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok , 
elöre kell6 pontossäggal nem prognosztizálható változásai módosíthatják,-  illetve 
érvényteleníthetik szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért ' 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsätilata indokolt, 

• 
Az általunk meghattirozott éttéka fentiekben vázolt feltételeker álpúl,és a Megbízó ältal 
megjelölt télra történő felbaszhálásban érvényes. 

, • . 

, 
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(1) A  lakóterületi építési tiVezetek területén; 82 

>, • a) lakóépület, 
b)  siíitlashely-Szólgáltat6 , • 
c} közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület;.:, , 
d) irodiltéz, • '' , , , •• 
e) valamint, ahol azt az lehit8V4 teszik:' ‘, 

I az építési legnagyobb ' bruttó Szitüterület0 önálló 
kiskereskedelmi épület, llktvoltj%dbliSési egység; • 
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(8) Rai/teas parkoióház, ganizSéPület körtiyeiet térhiléairiek'esökketitéSe éidekéhint  ;OE. 
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(9)'.  Abtiii ez äietbén;  ha  g«fl őiégittáigatása •-•-i  it  ktititYézetterlieléS 
• es8kliatitise• érdekébett történik, : akkor az épület homlokzata. •••••• 

SAJÁTOS  itkI)LETI gLáfkÁSÖK  z  • 
(10:  fták6ezi tét.": a metr6ilIcitnás triegéPüsdköVét8en ktértitetari Vastatsiivalagsori 

igénybevételével regal:lb  40; de  legfeljebb  60  fériShelYeä. mélygarázs • 
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IV.'  illtiEZET 
BEÉPÍTÉSIti szÁn TERtILETEK ÖVEZET/ 

Lakéterületi építési 8vezetek ältaltinos elfifrisai • 

OE\ 

Parkol6hte; alheritii;* 
j.  sparteélú 

.  4.  égéisigüüi 
5.  szociális 

égyfittii építtne • • 
helyezhet6 . ' , , . 

( )  A f8  rendelietéSü' épületekeit beitli; 'a' 'fa řeziJlidi kisioigál6 SelYiSégekén 
öntilló rendeltetési egységként: 

a) vendéglátási, 
by  kiskereskedelmi: 
.c) • 
dy 
é)  igazgatási, • 
f) kulturale, müvelödesi és iaktatisi 
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g) egészségügyi, : • •• • 
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• Ii)  egybá • 
• i) sZoolitlis,..• • '• . , . 
j) 'hem  zavaró hntásu gdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) szolgáló 
funIceiók hilYtiziiitők •it  aZähälyZatiCeretei köziltt.: • 
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c) Viimedence». 
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Ii)  teiQplépcs6, .;;;:•; 

• 

LI-VIII jelű zirtsórá beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

22/ 

(I) Az LI-VIII jelű építési övezetek területén. . 
a) Az épületek beépítési meiteke —lereringaraist intézményi, kereskedelmi 

funkció létesítése,» illétve 'ezek,  verjes • -alkalrnazisii ésetén. •-- az LI -VIII-5 
kivételével —elérheti a  100°4-ot. • ' • ' • • ' . . . . 

b) A  felső 'szintek beépítési mértéke, a mar rrieglévő épületek 'utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével.-- nem haladhatja meg az előírt beépítést mértéket , . . . , 
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földszint fölötti beépftés elérfteti a  80  %6t, áz L I -VIII-5 jelű építési tiveiet 
kivételével. • • •, , • • 

e 85  MegleVő tetőtér — kiarói;íit blegléVő tetősíkok rnegttirtásával — .biépíthetö, d.e•az• , 
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