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Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorméanyzat (tovabbiakban: Onkormanyzat)
100 %-os tulajdonat képezi a Budapest VIII. kerillet, Szerdahelyi utca 3. szdm alatti,
35324 helyrajzi szamon nyilvéantartott, 408 m? alapteriiletii, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi
épiilet megnevezésl ingatlan.

A Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc, ingatlanforgalmi értékbecsl) 2019, februar 7-én
elkészitette az ingatlanra vonatkozé értékbecsiést, mely 2019. februdr 19-én keriilt
jovahagyasra. Az értékbecslés alapjan az ingatlan forgalmi értéke 92.970.000,- Ft 6sszegben
keriilt meghatdrozdsra. Az értékbecslés 2020. februdr 20. napjan és 2020. oktober 6. napjan
keriilt aktualiz4lasra Bartfai Laszl6 igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd altal, mely szerint
az ingatlan forgalmi ért¢ke 88.320.000,- Ft.

Az ingatlanon egy lakéépiilet taldlhaté, amelynek alapteriilete 380 m’. Az épiilet az
Onkormanyzat 100 %-os tulajdonaban all, mbemiéki védetiséggel nem rendelkezik.

Az ingatlan az idei évben elsd alkalommal keriil palydzaton meghirdetésre. A tavalyi évben
egy alkalommal volt pély4zat kiirva.




A Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsiga a 408/2020. (X. 29.) hatérozatéval
dontbtt az ingatlan nyilvanos palydzaton torténd értékesitésérdl az alabbi feltételekkel:

1.) hozzajarul a Budapest VIIIL keriilet, Szerdahelyi u. 3. szém alatti, 35324 hrsz.-0 ingatlan
nyilvénos, kétfordul6s péalyazat itjan térténd értékesitéséhez.

2.) elfogadja az elbterjesztés mellékletét képezd, a Budapest VIII. kertilet, Szerdahelyi u. 3.
szam alatti, 35324 hrsz.-0 ingatlan értékesitésére vonatkozo palyazati felhivast az aldbbi
feltetelekkel:

a.) a minimadlis vételar: 88.320.000,- Ft,
b.)a palyézat birélati szempontja: a legmagasabb megajanlott vételar,

¢.) az ajanlati biztositék dsszege 17.664.000,- Ft

d.)a péalydzénak/vevének vallalnia kell, hogy

da.) azingatlanon taldlhato épiiletet elbontja, a felépitményes ingatlan
birtokbaadasato!l szamitott 2 éven beliil jogerds épitési engedélyt szerez,

db.) a felépitményes ingatlan birtokbaadasatol szdmitott 5 éven bell jogerds
hasznélatbavételi engedélyt szerez,

de.) ajogerds épitési engedély megszerzésének 60 napot meghaladé késedelme
esetén a kotbér Osszege 15.000.000,- Ft; a jogerds hasznalatbavételi engedély
megszerzésének 60 napot meghalad6 késedelme esetén a kitbér Osszege
7.500.000,~ Ft, amely kotelezettségek garanciaszerzddés megkotésével
biztositandok. A garanciaszerz6désben foglaltak 60 napnal kevesebb
késedelem esetén idardnyosan érvényesithet6k. Az elézbéeken til, 61 napot
meghaladd késedelem esetén, vevo a késedelmes teljesitésre tekintettel tovabbi
30.000,- Ft/nap kotbér megfizetésére koteles a szerz0désszerii teljesitésig.

3.) a palyazati felhivast a Képviselo-testiilet Versenyeztetési Szabélyzat 11. pontjaban
foglaltaknak megfeleléen a Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Polgarmesteri
Hivatala hirdetétablajan, a Jozsefvirosi Gazddlkodasi Kozpont Zrt. (Bonyolitd)
tigyfélfogadasra szolgélo helyiségében (telephelyein), a Jézsefvaros cimii helyi lapban, az
Onkorményzat és a Bonyolité honlapjan, tovébbé az Onkorményzat és a Bonyolito
szamara elérhetd koltségmentes hirdetési felilleteken, egyéb rendelkezésre 4116 internetes
hirdetési portalokon kell kzzétenni.

4.) felkéri a Jézsefvarosi Gazddlkoddsi Kozpont Zrt-t 2 versenyeztetési eljérds
lebonyolitasdra és arra, hogy a palyézat eredményére vonatkozé javaslatit terjessze a
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositdsi Bizottsag elé.

A palyazati felhivas a Versenyeztetési Szabdlyzat 11. pontjaban foglaltaknak megfeleléen a
Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvérosi Polgarmesteri Hivatala hirdetétablajan, a
Bonyolito ugyfé}fogadasra szolgalo helyiségében, a Jozsefvaros cimii helyi lapban, az
Onkormanyzat és a Bonyolité honlapjén, tovébb4 az Onkorményzat és a Bonyolité szaméra
elérheté koltségmentes hirdetési feliileteken, egyéb rendelkezésre allo internetes hirdetési
portalokon keriilt megjelentetésre.

Az ajanlati biztositék beérkezésének hatérideje 2020. december 2. 24:00 6ra volt, a palyazatok
leaddsanak hataridejeként 2020. december 4. 10;00 6ra keriilt meghatirozasra.



A rendelkezésre 4ll6 hatéridéig a palyazati dokumentéci6t egy érdekl6d6 vésarolta meg, az
ajénlati biztositékot nem fizették meg. A palyazatra ajanlat nem érkezett,

A lakéépiilet Gires, bérlok dltal nem lakott. Az épiilet ald van dicolva, bontésra javasolt.

Az Onkormanyzat ¢s \fNNEEEINEERY 2018. mércius 8. napjén csereszerzédést és
eldvasarlasi jogot alapité szerzodést kotdtt, mely megéllapodés alapjén,

javéra elévésarlasi jogot kotottek ki a Budapest VIIL, Szerdahelyi u. 3. és a Budapest
V1., Matyas tér 2. szam alatti ingatlanra.

A megéllapodas 8.1. pontja alapjén a fenti ingatlanok tekintetében, | ENNENNENGGNNGNg;2 -
szerzodésen alapulé, 5 éves hatdrozott idbre sz0l6 elGvasarlasi jogot alapitottak azzal a
feltétellel, hogy “ a szerz6désbol eredd Osszes kotelezettségét teljesiti. Az
Onkorményzat véllalta, hogy a csereszerz6dés térgyit képezd 1082 Budapest Ullbi ut 58.
sz4m alatti ingatlan 3/6-od tulajdoni hdnyada és a 1086 Budapest, Bauer Sandor utca 14. szam
alatti ingatlanok forgalmi értéke kozotti értékkilonbdzet q altali
meggfizetését koveté 180 napon belill a Budapest VIIL keriilet Matyas tér 2. szam alatti,
35152 hrsz.-t és a Budapest VIII. keriillet Szerdahelyi u. 3. szam alatti, 35324 hrsz.-4
ingatlanok elidegenitésére pélyazatot ir ki. Az Onkorményzat véllalta tovabbd, hogy
eredménytelen palyazat esetén, az ingatlanok elidegenitésére az el6vasarlasi jog gyakorlasara
biztositott id6tartam alatt évente legalabb kétszer palyazatot ir ki.

Tekintettel arra, hogy ENENENNGNGNNEY B cscreszerzddésbsl ereds valamennyi
kotelezettségét teljesitette, az értékkiilonbdzetet megfizette 2019. majus 31. napjan, javasoljuk
palyazatra kifrni a Budapest VIII. keriilet, Szerdahelyi u. 3. sz4m alatti ingatiant.

Az ingatlant 2020. évben els6 alkalommal a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Koztertilet-
hasznositési Bizottsdg 408/2020. (X. 29.) szdmu hatérozata alapjan hirdette meg, a palyazat
eredményteleniil zarult.

Az ingatlan masodik alkalommal keriil palydzaton meghirdetésre, ezért javasoljuk az ingatlant
a forgalmi értékének 90 %-aban kiirni,

Fentiek alapjén javasoljuk, hogy a palyézatot az Onkormanyzat az alabbi feltételekkel
hirdesse meg:

A palyazat célja:  a Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi u. 3. szdm alatti, 35324 hrsz.-u
ingatlan elidegenitése.

A palyazat jellege: nyilvanos kétfordulds palyazat
L. fordulé: palyazat benytjtas
I1. fordulé: versenytérgyallés

Amennyiben egy érvényes palyazat keriil benytijtasra, a II. fordulé megtartdsira nem keriil
S0f1.

A minimalis vételar 6sszege: 79.488.000,- Ft.

A palyazat biralati szempontja: a legmagasabb vételar.

Az ajanlati biztositék 6sszege: 15.897.600,- Ft,

A nyertes palyAz6val addsvételi szerzddést k6t az Onkormanyzat, amely alapjan a nyertes
palyazoé a vételar 10 %-~at foglaloként fizeti meg.

Az érvényes palyazatra vonatkozd kikotés: a palydzénak/vevonek vallalnia kell, hogy

- az ingatlanon taldlhaté épiiletet elbontja, a felépitményes ingatlan birtokbaadasatol
szamitott 2 éven beliil jogerds épitési engedélyt szerez,

- a felépitményes ingatlan birtokbaadasdtol szdmitott 5 éven beliil joger®s hasznalatbavételi
engedélyt szerez,



- ajogerds épitési engedély megszerzésének 60 napot meghaladd késedelme esetén a ktbér
osszege 15.000.000,- Ft; a jogerds hasznalatbavételi engedély megszerzésének 60 napot
meghalado késedelme esetén a kdtbér Osszege 7.500.000,- Ft, amely kotelezettségek banki
garanciaszerz0dés megkotésével vagy kozjegyzbi letétbe helyezés utjan (egyiittesen:
garanciaszerzodés) biztositandok. A garanciaszerzddésben foglaltak 60 napnal kevesebb
késedelem esetén idGardnyosan érvényesithetok.

- Az clézbeken tl, 61 napot meghaladé késedelem esetén, vevlé a késedelmes
teljesitésre tekintettel tovébbi 30.000,- Ft/nap kotbér megfizetésére koteles a
szerzodésszertl teljesitésig,

A versenyeztetési eljards masodik forduléjéban az 5 legmagasabb érvényes ajanlatot benynijto
palyazd vehet részt. Az eljérds lebonmyolitdsdra elektronikus uton keriil sor, amelynek
médjardl, idejérdl és egyes tovabbi feltételeirfl a meghivoban kapnak tijékoztatist az
érintettek,

Javasoljuk tovabbd, hogy a hirdetmény a Versenyeztetési Szabdlyzat szerint keriilion
megjelentetésre, azzal, hogy a felhivis nyomtatott sajidban, fizetds hirdetésként nem keriil
kbzzétetelre, de megjelentetésre kerill a www.vaterahu és a www.ingatlan.com hirdetési
portalon.

IL. A beterjesztés indoka

A Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyondrél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl sz6l6 66/2012. (XIL.13.) onkormaényzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a
Képviseld-testiilet Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsiga a
tulajdonosi joggyakorlé az 500 millié Ft-ot meg nem halad6 értéki az Onkorményzat
torzsvagyondba nem tartozd vagyon tulajdonjogénak atruhdzdsa esetén.

I11. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés célja a palydzat eredménytelenségének megallapitésa és az ingatlan palyazat Gtjan
torténd €rtékesitésére vonatkozo dontés meghozatala, amely pénziigyi fedezetet nem igényel.

Az Onkormanyzat széméra pozitiv pénziigyi hatds az ingatlanra vonatkoz6 adésvételi
szerzbdés alairasa, a vételar 8sszeg megfizetése esetén varhato.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyon4r6l és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasérol szo0l6 66/2012. (XII. 13.) onkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja
alapjan az 500 milli6 Ft-ot meg nem haladé értékii vagyon tulajdonjogénak &truhizisival
kapcsolatos dontés a Képviseld-testillet Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-
hasznositasi Bizottsaga hataskérébe tartozik.

A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabélyzatarél sz6l6 Budapest
Févaros VI keriilet Jozsefvarosi Onkormédnyzat Képviseld-testiilet 36/2014, (XL 06.)
Onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja
alapjan targyi déntés a Tulajdonosi, Vagyongazdatkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
hataskorébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl sz6l6 478/2020. (X1. 3.) Korményrendelet 1, §-a értelmében a
Kormény az €let- és vagyonbiztonsdgot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozd SARS-
CoV-2  koronavirus  vildgjdrviny (a  tovébbiakban: koronavirus  vilagjarvany)
kvetkezményeinek elbdritdsa, a magyar dllampolgérok egészségének és életének megdvasa
érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztrofavédelemrd! és a hozza kapcsolddo egyes torvények modositasardl szolé 2011.
évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a
teleplilési Onkorményzat képviselo-testiiletének feladat- és hatdskorét a polgarmester
gyakorolja, igy a dontés meghozatalara a polgarmester jogosult.

4



A versenyeztetési eljaras lebonyolitasanak részletes szabélyaira a Képvisel6-testiilet 45/2019,
(IL21.) szamt, az Onkorményzat tulajdondban 4116 ingatlanvagyon hasznosftdsdra,
tulajdonjoginak 4truhizdsdra vonatkozd versenyeztetés szabalyairdl sz6l6 hatirozata (a
tovabbiakban: Versenyeztetési Szab4lyzat) az iranyado.

A Versenyeztetési Szabdlyzat 11. pontja értelmében a nyilvanos pélyazati felhivast kbzzé kell

tenni:

a) a Polgarmesteri Hivatal hirdet6tibl4jan,

b) a Bonyolito ligyfélfogadéasra szolgal6 helyiségeiben,

¢) aJézsefvéros cimi lapban,

d) az Onkormanyzat ¢és a Bonyolit6 internetes honlapjan,

e) az Onkorményzat és a Bonyolité rendelkezésére 4ll6 egyéb internetes hirdetési portaljain,

f) az a) - e) pontban foglaltaktél tilmenden a Kiiré dontése szerinti mas helyen, illetve
modon.

A Versenyeztetési Szabélyzat 12. pontja szerint a palyazati felhivasrol szdlo hirdetményeket
legalabb 15 napra ki kell fiiggeszteni.

A Versenyeztetési Szabélyzat 47. 2) pontja alapjan eredménytelen az eljards, ha a palyézati
eljaras sordn nem nyujtottak be érvényes pélyazatot.

A Versenyeztetési Szabalyzat 97. pontja alapjdn az ingatlan tulajdonjoginak eladasara
meghirdetett palyazat esetében a minimalis vételdr, ha a Kiir6 magasabb 8sszegrél nem dont,
elsd esetben az értékbecslésben meghatdrozott likvid forgalmi érték 100%-a. Ha a
versenyeztetési eljards eredménytelen, a kovetkezd palydzati kifrdsban, az el6zbek szerinti
forgalmi érték 90 %-at, a kovetkez6 pélyazatok sordn pedig a forgalmi érték 75 %-4t kell
minimélis vételarként szerepeltetni. Ha a versenyeztetési eljards eredménytelen volt, akkor a
fentiekt6l eltérden a Kiird magasabb dsszegrél donthet.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alébbi hatarozat elfogadisat.
Mellékletek: bontasi jegyzékonyv
értekbecslés

értékbecslés aktualizalas 2 db
pélyazati felhivas

Hatarozati javaslat

Budapest Féviros VIIL. keriilet Jézsefvaros Képviselo-testilletének ..../2021. (1. 14.)
szamu hatirozata

a Budapest VIIL. keriilet, Szerdahelyi v, 3. szAm alatti, 35324 hrsz.-i ingatlan
pdlydzatinak eredmény megdllapitisira és nyilvinos kétfordulds pilyazat Gtjan torténd
értékesitésére

A Képvisel6-testiilet iigy dont, hogy

1) a Budapest Fovdros VIII Kkeriilet Joézsefvarosi Onkorményzat Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsdg 408/2020. (X. 29)
hatarozataval elfogadott, a Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi u. 3. szém alatti, 35324
hrsz.-0 ingatlan értékesitésére kiirt palyazatot érvényesnek, de eredménytelennek
nyilvanitja.

2.) hozz4jarul a Budapest VIII, keriilet, Szerdahelyi utca 3. szam alatti, 35324 hrsz.-G ingatlan
nyilvanos, kétfordulds palyézat Otjan torténd értékesitésehez.
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3.) elfogadja az el6terjesztés mellékletét képezd, a Budapest VIIL keriilet, Szerdahelyi utca 3.
szam alatti, 35324 hrsz.-0 ingatlan értékesitésére vonatkozé palyazati felhivést az alabbi
feltételekkel: '

a.) aminimdlis vételar: 79.488.000,- Ft

b.) az ajanlati biztositék Osszege: 15.897.600,- Ft

¢.) apalyézat birdlati szempontja: a legmagasabb megajanlott vételar,

d.) apélyazonak/vevOnek véllalnia kell, hogy

da.) a telekingatlan birtokbaad4séato]l szdmitott 2 éven bellil jogerds épitési engedélyt

szerez,
db.) a telekingatlan birtokbaadéasatol szdmitott 5 éven belill jogerbs haszndlatbavételi
engedélyt szerez,

dc.) a jogerds épitési engedély megszerzésének 60 napot meghalad6 késedelme esetén a
ko6tbér osszege 15.000.000,- Ft; a jogerds haszndlatbavételi engedély megszerzésének
60 napot meghaladé késedelme esetén a kotbér Osszege 7.500.000,- Ft, amely
kotelezettségek banki garanciaszerz6dés megkotésével vagy kozjegyz6i bizalmi
6rzésbe helyezés 1tjdn (egylittesen: garanciaszerzbdés) biztositandék. A
garanciaszerzédésben foglaltak 60 napnal kevesebb késedelem esetén iddardnyosan
érvényesithetdk. Az elézbeken til, 61 napot meghaladod késedelem esetén, vevd a
késedelmes teljesitésre tekintettel tovdbbi 30.000,- Ft/nap kotbér megfizetésére
koteles a szerzOdésszerii teljesitésig.

4.) a pélyézati felhivast a Képvisel6-testillet 112/2017, (V.11.) szdmt hatdrozatdnak
(Versenyeztetési Szabalyzat) 11. pontjaban foglaltaknak megfeleléen a Budapest Févdros
VIIL. keriilet Jozsefvarosi Polgirmesteri Hivatala hirdet6tablajan, a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (Bonyolito) iigyfélfogadasra szolgilé helyiségében
(telephelyein), a Jézsefvaros cimii helyi lapban, az Onkorményzat és a Bonyolitd
honlapjén, tovibb4 az Onkorméanyzat és a Bonyolitd szamara elérheté koltségmentes
hirdetési feliileteken, egyéb rendelkezésre 4alld internetes hirdetési portélokon kell
kozzétenni,

5) felkéri a Joézsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt.-t a versenyeztetési eljéras
lebonyolitasara, és arra, hogy a palyazat eredményére vonatkozo javaslatit terjessze a
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsdg elé,

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: a 4.) pont esetében 2021. februdr 1., az 5.) pont esetében 2021. prilis 30.

A dontés végrehajtasat végz0 szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

A lakossag széles korét érinté dontések esetén az elGterjesztés elOkészitdjének javaslata a
k6zzététel modjara: a honlapon.,

Budapest, 2021. januar 4.

Koviacs Ott6 sk.
igazgat6sagi elndk



Jegyzdkonyv

a Budapest VIII., Szerdahelyi u 3. szdm alatti, 35324 hrsz.-G ingatlan elidegen{tésére kiirt palyazat,
ajdnlat bontdsi eljarasarél

Jelen vannak:

dr. GOresds Monika divizidvezet, levezetd
Balaton Boglarka referens

Mezei Irén referens

Helyszin: a Jozsefvarosi Gazdéalkodési Kézpont Zst. 1084 Budapest, Or utca u. 8. sz&m alatti targyaléja.

iddpont: 2020. december 4., 10 6ra 10 perc

Dr. Géresds Monika elmondja, hogy a Budapest Févaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat
Tulajdonosi, Vagyongazdélkodasi és Kozterlilet-hasznositdsi Bizottsag 408/2020. (X. 29.) szamu
hatérozata alapjan palyéazat keriilt kifrdsra a Budapest VIIL., Szerdahelyi u. 3. szdm alatti, 35324 hrsz.-
i ingatlan elidegenitésére. A palyazati felhivés kifiiggesziésre keriilt Budapest Fovéros VIIL kerillet
Jézsefvarosi Polgarmesteri Hivatal hirdet6téblajén, a Lebonyelito iigyfélfogadisra szolgalo
helyiségében, a Jozsefvaros cimi helyi lapban, az Onkorményzat és a Lebonyolité honlapjan, tovibba
az Onkormanyzat és a Lebonyolité sziméra elérhetd koltségmentes hirdetési feliileteken, egyéb
rendelkezésre 8li6 internetes hirdetési portélokon.

Az ajanlati biztositék beérkezésének hatérideje 2020. december 2. szerda, 24 éra volt. A rendeikezésre
4{16 hataridOig a palydzati dokumentdci6t egy érdekitdé vasarolta meg, az ajanlati biztositékot nem
fizették meg.

A pélyazatra ajanlat nem érkezett.

dtzsefvirosi 2
[ Gazddlkodasi Kozpont 71t

dr. G& @;- nika

a palyizatbontd bizq
Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
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‘a Budapest VIIL ker. Szerdahelyi utea 3. szhm (hm.‘35324) alatti, Onkormﬁnyzatl 3
tuinjdonﬁ lakdhﬁz és udvar forgslmi értékérdl

Készillt

Budapeat, 2019. febmér 7.




AZINGATLANC[MEtSAZONOSiTASA N i NSRS TN
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ERTEKELES el N ‘ SR
Ertékelés alkalmamumédszm o .anlité'alapﬁ és mmdviﬂyelvﬁ elemzés
Ertekelés fordulé@}a i : -(' ot .2019 WT.\ TR S "

MEG'ALLAP(TOW'E&T;_K“. e o R
Fajlagos forgalmi érték "> = . : :227.868, Ft/m2
Az lagatlan forgalmi értéke - : 92.970.000,- Ft R
PR St e e azazKilencvenkené'mdild-kﬂencszazhetvenezer
Az ingatian Hkvid4ciés értéke : . R & 680.000,-Ft
' : : s azaz Hmmhdmmmﬂhd—katszamakwnezer ﬁ)rmt

.

Buaapest, 3019, februar 7.,-  : < NG o
S .&.ﬁ ifton Frbgenty KT
2-41
Yngatlaw\ew&hecsw
névjegyzék safmt 03451/2002
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- 'A Jémefviroll Gﬂdﬂkodésn K&ponf Zrt'. Vayongazdéikodisi lgazgatéség (1084

. Budapest, or uiéa gy megbizta a Griﬁoh y Kft.-t'a 1086 Bqdapest, Szerdahelyl

: ”‘Az mgatlanértékelés célja az ingatlan éﬂékesfréséhez a: forgalmr’ értékének és hkwddciés '
.'érfékénekamegdllapﬂdfa. B G o

2 A SZAKERTOI VIZSGALAT “ODSZERE o
2 I Az értekele'si fzabdljazat, Jogszabtil y, amelynek megfeleloen az ér!ékelés készﬂlt

S J;_""\:". N ‘A: :.-,-‘-."‘._ -
Az mgatlanértékelﬁ adatlap a ﬁlm.lml érték egyszert itctt dokmnentﬁléa forméban t6rténo
gitlinforgalmazok | Sz6vetsége: szakmai

- megAllapitasa; - A "virintRo2¥! i § Magyi :
bizottsaga altal k1doIgdzbtt i ajﬂn[émknak megfelél&en, az abben meghatﬁrozott eljardsokat
++ kbvetve;: az' AliGeszkdz, Ertékelok: Eur6pai Csoporga (’I‘BGOVA) ‘szakmai atmitatdsai
“'szerint, ‘az ingatlan jellegéhe ' tekindbtiel a ‘placi adatok Bsede “elemzésén’ alapulo
- médszert és a maradvinyelvd’ inddsdert a uky AZ SHBGBIERE figelembe vettik a
- - 25/1997. (VIILL) PN éa; dii S4/Y99%" (vm) ™ sz.‘rwdélmh&;ﬁv%bé a helyi
Onkormanyzat specialis kJﬁétefeli 187A2 Wﬂk&d& Q‘hﬁéd placon torténik, az
eladd nincsen eladési kénysm alatt; Az alﬁm modsaér *83°a’ levont kdvetkeztetdsek
értelmezése.* ‘ezekben - ai\ jog ) "'l'::‘ 5N irénymutmésokban régz{tettek
ﬁgyelembevetelével az ott me it \lﬁ‘ﬁi‘éﬁéﬁdﬁk |

22, A szakérté’i jelentésben haszndlt é °

Pl Lt it ATRER, 2 e YRR e . k - : .
"15 i -'.(‘.—- “‘ ’ ; ./'/ ;::‘I::”’ ' d“”ll‘ I":' : “ o ";

| F:gyelemmel ‘a érlékelendb mgadan sajétosségmra, tovébbé az éﬂéke]és céljéra az
értékelési gyakorluthn basznalt” eljardsok k&dﬂ"'ﬂ Vw;gélt ‘ingatlan esetében a piaci

Y

informacidk elemzé’aétﬁ &ty dsszchasonlits”
 alkalmaztuk. ¥

és a maradvényelvﬁ médszert

2 3 Helyszfni szemle é’s idt'ipontja_;-

: Helyaﬂmszemle 1d6pont_]a -

. tuiajdom lap (nem hlteles, 2019 februér 6. )

- térképrdsolat -
" Bvezeti térkép:
'Jézsefvﬂros Kermeu Epnés: Szabmm (uészlet)'—-

el L T : I Ll - S

" TH-T139 Budapest, VAci Gl 55, Tel.c +36 (1) 270 90 86 Ra: +36 (1) 270 90 67 E-iall? ippertv@qifon.hy
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Teleptlés -+ : Budapest vm._ er.

" Tulajdonos (ok). - :

' Siéljegyek‘.
, Terhck

B ".:'jelent'o's az Atalakila
- valamint dz Onkoti
' felﬁjftéséval 4 kei‘ﬂleti kﬁzbarkok és utcék meguptésﬁval R

: 33 Az mgaﬂan Ie{rasa '

3.L Ingatlan ny:!vantartasx adatok,

Besorolds - : beltertilet
Cim .-

Helyrajzi szém
Megnevezése ‘

Ternilet

- o Kdmyemtében régebbi ée tijnb'l:r ; tﬁi-sashézas és Uzleti; {ntézmén}q céld ingatlanok
. tdak,. - a° ¢ FOIGSRL 'Y_'_'kkel alagsorban, pmcében tﬂbbnylre
‘-.-'mkwrhelylségekkel,mﬁherye&el: akfdrakkal.”

A Magdolna negyedben is; ahogf)‘m&ros tdbb vérosrészébm, az elmuIt években -
; 8} 5z épmeunmsség ihégdjulésa zajlik, részben magénbenmézék éltaI

Ariyzat Magdolna Negyéd Programi megvalésitésawl épﬂletelc

______

. kirnyék: OsszkBzmaves,  jelentds: !akéfejm zbjlihak, 4z atedk burkoltak
 kzbiztonsdg’ itlagosnak mondhatd. A te!ken v[z és cmtdma kdzmﬁ megtalalhato wllany :
' ésghzatelekiathron van. | S
 Tomegkozlekedéssel a kﬁrnyéken kazlekeda aitobuszokkal és wllamosokkal érhetd el AL
- Személygépkoémval legkdnnyebbena Szerdahelyt utca felol kﬁzelfthetﬁ meg sl B

'\

A 35324 hrsz-u fbldréSZIet 408 m? nagységu. A wzsgélt mgatlanon a telek ba]oldalén az,
" utcafrontté] a telek hatsé hataraig kitirftett lakohéz (pince + fdidszint + emelet) taldlhats. .
- A hagyoményos épitésil lakohdz rossz allapots; A Jozsetvaros Kertileti Epitési Smbélyzata‘
- »JOKESZ' keretében a 2018-ban készitett Ordkségvédeling Hatkdtanulmany szerint a
_ Szerdahelyi utca 3. smm esetében mérlegelést 1gény16 helyl’, Unkblményzatr védelem
© javasolt. ,
A telek L1-VII-3 dvezeti besoroléw, mely tbleg lakbﬁmkméju Ovezetbe illeszkedik,
‘Felszine sik, a tulajdoni lapon szerepld megneveﬂgé wKivett lak6hdzi udvar‘ gazdasdgi
© . épllet”. A vizsgalt telek forméja téglalap alaki; a% Wickfidtiton keritett; d t8bbi oldali6l a
. szomszédos lakohdzak tizfala és keritése hatdrolja: A 'szabid terilet felszinét tredezett
"beton €3 gyomosodott f5id boritja. A telken t5bb kiszA¥adt, fevagott kordndjui fa van. ..~

o H : L e - o . . . - : : . . . . s el L

. % ‘-l-|. -----
:-;*Tﬁ‘i‘ o -..\.- ] ”“~'~\'“ R ﬂ‘- RS

o <Atk \ PRIt ;"-‘\n\!é &‘e?‘g\'.‘-.:- I“E LW wk‘\ﬁ,\.\\\u,‘ﬁ’\\ \nf .l.'

) _‘-. Az értékelésbe vom mgatlan Budapest VIII kérﬁlétében, u|mgéo na‘ negyed elnevezésﬁ ,

- vérbsrészben, a. $zecdabielyl utdaban a Métyds tér és 4 Teléki tér kozott talalhato.

ERT SN
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A Joasefviros Kertleti li:pitésn SzabAlyzat ’JOKtBZ,’ 2014-es modositdsban 16v6 6. Lt .
térképszelvényen, a Magdolna Hégyedre vonatkozéan a vnzsgilt ingatlan esetében Y NN
érvényes utcal épitmén}'magtmg 16m. U SR o DR

' ': d).

P

'-c} irodai,

Lioe) . igazgatasi,

LL 3T j). mem zavard batdist gazdaség tevékenységre (klsrpaﬂ terme16 szolgéitaté) szolgalé
B _funkclék helyezhetdk el aszabélyzat kerétei kozbtt.. - s _

PRy e T
g N
] DS

.....

. gépjérmﬁ behajtést. - a n o
A meglévd lakéhaizat bonmndé lﬂgatlanként vettﬂk ﬁgyelembb, em & értékelést épl'tésl S

telekre végeztilk..

Az mgatlan dvezeti besOrolésa szennt LI-VIII—3 je!ﬁ, z.zirtsorﬁ' beé‘pitésﬁ nagyvérosms

lakétcrﬂlet A Jelzett Gvezen eritﬁsnak az alébbx hatéléﬁékek felclnck meg

. Mmlméhs telehnéret. D j- 500 m2 o .
- o Beépftés méd_[a. .o Zartsoru (az utes jellegébol ndédéan)
o Maximdlis Heépltés tenepszmt felett - 60 %, ‘

o' Maximalis boépités terepszint alatt: = 85 %, mélygarézs esetén 100 %,

- Maximélis szinttertifeti mutaté: . 3,5m¥m?,
¢ Maximalis épitmény magassé.ga ’ 14,0 - 19,5 méter,*
. Zoldfelﬁlet mértéke S 15 %, mélygarﬁzs esetén 0 %,

A terﬁleten léu'ehdzhhté
_A ‘a) - Iakéépﬁlet,‘
" B).
c)
irodahdz, - -
“'e) - valamint, ahol azt az épitésn GVezet eléuésal lehetové tesziks,
<. 1. -az épitési dvézetben mighatafozott legnagyobb bru&é szmttcrﬂletﬁ 6néllo
' kiskereskedelmi épailet, llletve rendeltetés: egység, B e L
2. parkol6hiz; mélygaréz.s
. 3. sportcélli épitmény;. .
U 40 -egbszséglipyl ép{tmény;
L S‘Q-.‘-"szocléhs ép{tmény,
A fﬁ rendeltctésu épﬂleteken beltil a f6 rendeltetést klszolgﬁlé helylségeken ldvtll Gnéllé
_ rendeltetéswgységként RN AL A SRRy
. a) vendéglatdsi, -
b) klskemkedelml, '_'l

d) szolgéltatésr, SRt

f)  kulturdlis, mﬁvelbdés: &oktatasx celu,‘ :
g) egészeépligyi, ..
h) egyhdzi, : . %%

i} szocidlis, ~!
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Az éﬁékeléa\ célja a k:Jelﬁhl ingatlan’ ‘piaci értékének . meghatarozdsa. Volt. A

25/1997.(VHEL) PM. tendelet, valamint a TEGOVA irdnyelveiben (]e]en]eg' EVS 2016)
eldirt mbdhzenaiﬁ eIVek és kbvetelmények ailtal elfogadott deﬁnicn’) szennt- R

,Piacn (forgalml) ertek azt a plaC! érat jelentl, amely ﬁsszcgért egy vagyontérgyban valo
érdekeltség méltdnyosan, magénjogi szerz6dés keretében és az értékelés ldépon!]éban
vérhatéan eladbato feltételeZVea kﬁvctkezﬁket» S

¢ az eladé haJIando az eladé.Sm,
* - az addsvételi targyalasok Iebonyol{téséhoz, ﬁgyelembe véve a vagyontﬁrgy jellegét
. és apiaci helyzetet, megfeleld hc)sszt’xségﬂ idotartam All rendelkezésre
'» atdrgyalés id8szakdban az érték nem valtozik, . -
e g vagyontérgy szabadon kerl! piacra, meghjrdetése megfelelé nyllvénossaggal
C . atlagostél eltérﬁ speméhs vev61 ktllﬁn a]dnlat ﬁgyelembevételére nem ken‘]l sor.

A vagyontérgyak pxacz értékének meghatérozéséra a szaku'odalom hérom nemzetkiimleg

-:'-'elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: &' piaci Osszehasonlité- adatokon

“atapuld, a k61tség~alapu és a hozam-alapt megkﬁzelftésf, Az egyes konkrét esetekben
alkalmazandé moédszer megvalasztését az értékbecslés célja, az értékelendé vagyontérgy
Jcllege €sa médszer adangénye is befolyésolja. N

'Az mgatlan piaci értekének becslésére'a Grifton Propcrty K& sZakértﬁl Jelen esetben &
piaci - adatok alapjén tdrténﬁ dsszéhasonlitd: &8 a maradvényelvﬁ middszert - tartotték _

Az éﬁékbecslés készitése sorén azt feltételezt(lk hogy 1 vagybntérgyak tulajdom v1szbnya|
rendezettek; azok forgalomképesek szabadon atrubdzhatk, és az igy megéllapltott piaci
_ erlekben nem tukrOzbdlk semmnlyen terhelés értékcsdkkemé hatésa o _
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l:"rtékelr in _gal!an Bp VHI. ien,

Szerdafnebdm Ed lakéhdz i telek (Hm 35324)
4.1 F orgalm: érték megh aiarazdsa puzci Bsszehawnl{rd mddszerre[

A piaci 6suehasonht6 megkﬁzzljtés lényege az, hogy a kﬁzelmultban eladott illetve
értékesitésre felkinalt vagyontirpyakat Gsszehasonlftjuk a ]e]en értékbecslés targydt képezd
- ingatlanokkal. Az Ssszehasonlftds tdbb killonféle szemporit alapjan torténik. Ezek kdzil a -
- miisZaki; az épiteszetl a hasznéian ésa haszmsithatésagi szempontok; az infrastruktira, a -
kttiyezieti jellemzdk; a jogi és a szabalyi ttok a legfontosabbak. Ha a felsorolt oA
jelléintz8k: valairielyike tekintetében a2 - &itélelbnd: ingatlan Iényegesen kalonbdzik a
hadonlitasra kivalasztott, viszonylag hon\bgél\ tngatian-csoporttél, azt a fajlagos alapérték'
(F t/rn2 z'ir) klalakftésakor értéknﬁvelﬁ vagy —csdkkcntﬁ tényezoként ﬁgyelembe kell venni..

A médszer alkalmazésénak sz a feltetcle hogy az értékelendd vagyomérgyhoz hasonlithats ch
ingatlanoknak legyen val6s piacs, s az értékel6 rendelkezzen az Osszehasonlitast lehetoveé
tevd adatokkal. Az dsszehasonlits elemzés’ Kbpdbe 5 darab, & wzugiﬂ;i’ng"atfﬂnhoz o
feginkabb hasonl6 ingatlant vontunk be. Osszebiasbniftasi egységnek -3 vnzxgﬂt mgat!anok ST
Jellegébél adédéan— l m2 hasznos telekteru[etet vé[asztottunk ' RN

Az Gsszehasonlitzis eIemext az mgatlan azon Jellemzon alkonék melyek a vételéraﬂa]énlan
: 'érat leg]obban béfolyésoljék A figvelembe Vehet6 fohtosabb tényezék az alébblak
- e atelek nagysaga '
R elhelyezkedése,
hasma.lhatdséga,
beépfthctésiége SN
. dz irigatlan kﬁzmﬁves[tensége és-
"az ajﬁnlat Jeltege i

.- Q.‘.". -

Az értékelésbcn ldnélan adatokkel dolgoz:unk, ezért 10% srkorrekciot alkaltaztunk. ‘A
3 vmgﬁlt mgailhn és az 6sszﬂldsonlftésbﬁ bevont ingatlanok kdzatti kitllsnbdz8ségeket
Kotrekcios tényez0k alkalmazéédval hidaliuk 4. A kerilet lakoteriileti épitési Svezetébe
(LI-VII-3): sofolt ingatlanr! Vona!kozﬁ reszletes szénutésokat a kdvetkez& oldalon_;-'
tlHatd értekels ébidzat tar L R

A részletes szémitésok alapjﬁn a piacl Bsszehasonlité médszer alkxlmazésival‘
meghatdroztuk a Budapest VIIL ker., Szerdahelyl ulaca 3 szﬁm alattl (35324 hrsz-u)
telekmgat]an értékét R

92 100 000 Ft,
' _-.‘ Kjlencvenkettﬁmlllié-egszimer formt '

R e . R : Lnoegd PR B . b . - : R P N B
B3 e . R .- . - X B .
[ S . R L - . - ) e

CA fentl érték v1s32a1gényelhet6 AFA—t nem‘tattalmaz.' A telekmgatlan ptacr értékére:
vonatkozé elemzést a kbvetkezé oldalon léthaté tﬁblézatban kﬁzﬁljﬁk -

o T s P O L
A S o =
o . T e SCR s
R, P PR - L
. Yoo e el .

H-,; 139 Budapest, Vici ut.95 "rafrl_‘.;+‘35. ('1): 239.96‘ 86 Fax: 436 (1) 270 90 87 E-mail: progertyurifton by <.
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4 Erték meghatdrozds R ---1;' :
Fo érré ’ a piac ehasonlit

SR Azénbheends | T a0
MW&‘."‘ ' : ingadan jellemzbi

© . Azingaden kmkcida - . | C cTekk o L ipieiseder |
| Tekplls - Bp, VIL ke, - " Bp ViLke -
Utca, bkeszim a ) L Suﬂhbd-y:mS . Hecake 1acs. ‘
Teltk terillete - - | - 408 A
Ce e T ; , L[-V'l[ldbvucnbaom&ﬂ I.lq\fm-z&mcn

vwvmzam .
ORI ; - betpitheniniy 60 %%, ‘rlﬁlﬁ!hupuh:uxcg mamiis botpittcninig |masimmilis bespithetist
S S . {srinterbicd meo 33 ot/ | 30%, smarctles  [50.5%, esoicriles a0, ssipiesilei
maﬂmiﬁsépiménymm . w”w"a’
o lﬁméam

A o . Saidamdves . -
. Adiolatike Pulan. . o o
Aldnlar ideje - '
’ Onzerumdkéndnﬁnha, mm )

. © " Fajagos kioshd de (P/mb -
Konvh:n’n@nﬁk

R B
e |
sl
P

Sxizeéhe erekeidy |

. o clhelyezkedés () [ hasoadd |7 0%

' : " betphbeladg (3) - 7 |- basonls

S Ce kzmbrevseely (5) it AL
it sad i 4 (6) ind

A pinci korrekeis mdrtéke Ssescsen.

xonwfmmwu(h/.’) 20199

A.“FI.III‘ Wﬂ“! svkemok ‘:.‘ . o “m

Eorright stiyezom ey cladiel br (Fe/ufy | 225741 o . . .
Az |agntisn becallt piact forgalmi éritke ’ 92 100 00F : - ' KilencvenkettOmilid-egyszdzerer forint
Azingallun beca@it Hikviddcids értéke ' 73 630 009 — — Hetvenhdrommiilid-hatczdenyolcvanezer forint

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: property®ariftegy . - - o .
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Ertékels h:garlan. Bp VHI ker.. Mrdahabn‘ uica 3 lakdhdz £ teiek (Hrsz 35324)-
4.2, Az mgaﬂ‘an érreke jovedefem a!apu megkﬂzel!’réssel .

- A ]ovedelem alapn megkﬁzelités azon a feltételezésen a]apu] hogy ﬁs.szeﬁiggés van az =
- ingatlan bévételtermeld képessége &s az értéke kozott: A szdmitdsok ‘SOt abbél ihduhnk -
ki, hogy barmely- eszkdz: ertéke anny1 ‘mint a “belble ‘szArmaz -t Ji‘Nedelmek SRR
jelenértéke. Tiszta® Jdvbdelem alatt- ‘a2’ 8sszes - dz ﬁzemeltctée‘&m felmerdlt -~ ©
- kiaddssal csokkentett bevételt értjtik. A “tiszta” bevételt dltalaban két médszer seg{tségével .
- alakithatjuk 4t értékké. ‘Ezek a médszerek a kozvetlen 1Bkésités és a diszkontdlt pénifolyam -
elemzdse. A kdzvétlen thkésités esetében egy év bevételét alakitjuk &t értékké a fozam o
tﬁkés:tésn mddszérszmnta Jﬁvbbem haszon Jelenlega értékét hatérozzuk meg‘ AR

- A szﬁmités eredményét alapvetéen hérom fZ’)bb tényezo befolyésolja. , "{,_-',“;‘ i.‘: S

i' az mgatlan fejleszt&ére vonatkozé eléirésok szermn maxlmélrsan elérhet6
beépités; * TR S - : :
e atervezatt bemhézés brutté bekerﬂlési k&l&ége. R ' :
S e. az mgatlanra épi’thetﬁ & értékay terﬁletek (lakésok, ﬁz!etek, gépkocsn'
parkoléhelyek stb ) értékesitém érsz!nljé; o

‘A klalakitandé mgatlanok érszmtjét‘ a kﬁmyéken kja]akult eladésn és kfn&lau arakbol
: éllapftotmk meg ‘ . :

A maradvényérték szémlté.s esetében a tervezett beruhézés kﬁltségtényezﬁmek dsszességét.
 kell a lakasok és parkolék vérhaté eladém éréva.l Ssszevetni; A beruhazasi koltséget, illetve
a projekiszervezok hasznét,” hasonlo: specifik ciokkal foglalkozé k1v1tele26kkel 1lletve
fovallalkozokkal tortént egyeztetés alapjéil Beesdltiik mieg::'
Mind a beruhdzdsi kdltség, mind: az’ elhdﬁ &’ jelemt8s mértékben ﬁlgg a bemhézés .
miiszaki “szinvonalatol. Szzimnﬁsamkmﬂ itldQOS muszalu thrtnlmat valészinﬁsitettﬁnk Lo
lgazodvaakﬁmyezen adottsﬁgokhoz IR :
A szémitasok alapjaul szolgalé t5bbsz6r médosntott 12!2008 (IH 18 ) szﬁmu 6nk0rményzan. o
rendelet szérinti Gvezeti besorolds szerinti mutaték szolgaltak. " o
- Az mgatlan dvezeti- besoroldsdnak megfelel& maximalis beépitést va!észinﬁsitettﬁk A- T
© tervezett épiletegytittes Ssazesen 20 db, 30 ~ 75 m2-es, tBbbségében 50 ‘m? nagysdgu .
lakéegységet fogla! magéba. A szabélyozésn tervnek megfelelden az épitménymagasség és

" helyezhetd el
A gépkocmk elhelyezésére terepszmt alatn garézst terveztﬂnk A terepszmt a]att 100 %-os- -
bedpités erejéig terveztﬁnk teremgardzst és lakdsonként 3 m? tarolét. Az erkélyek, teraszok -
mérete az atlagosa.n 50 mZ-es lakdsokn4l lakasonként 3 m?-rel kalkulaltionk. Az épliletés'az. = -
épilleten belill: &' lakdsok - elhe]yezését, ill. “az - épiilet anyaghasznilatdt: ‘$zintén mem . . un
részleteztliik. A’ kmwlezesst kﬁltségek tel‘v’ezésekor étlagos szerkezetﬁ és 1gényszmtﬁ Iy
. éPt’.lletet tételezmnk fel. .. X% y
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Az epftésn pro_|ekt alapadatal

Vlﬂ 'ker.

megengedettm ,dli, %

“‘.-t"‘ -..\qi \N

408
T LVIRS, |

| N Tokl gisebb erlte -
|

oo [ Telek degkisebb széhssége :
oo [Legmagyobb beépftettsége (terepszmt alatt)
"+ i |Légnagyobb beépﬁettség_(terepsmn felett)
Legkisebb zaldﬁem:enamy T
C ,Epamewmgamuhbb
Epmmgasség legfehebb

Bnﬂé beepiésterepszxnahtt S e Y 408 mE
Bnuébeépﬁésterepsmfeleu R

Msiickinkls szttt o Lo 1428
M'&zh:teﬁllet (épmenynn@még alap_]dn) o 1428wt

Yy
~

"""‘.'_eiesmuobeépﬁspmkobval.-'-'._‘-_;_ s e 1382
3 Fehﬁnpmkobhel;ek;zﬁun_. A T Y - T




L GRIFTON

Eriekelt ingatlan: Budape:r I[[! ker. S"erdafm’yi urca3 lah;hdx + telak (Hrtx 35324) P rop e rty
: 11
A részletes szdmitdsok alapjén a jﬁvedelem alapl't mddszer alkalm:miséval ] Budapest
VIIL ker., Szerdahelyi utea 3. sz4im alatti (35324 llk'lz-u) telekmgatlan értékét:

95 000.000 Ft‘ |
- azaz :
Kilencvenﬁtmllhd forlnt

6ss7egbcn éllapltottuk meg

A f'enu érték vnsszalgényelhetd AFA tnem tartalmaz C e ' '
A tervezett épitési projekt nettd épitési ksltségeit a kbvetkezb oldann talélhaté tablémtban

' téblézatot uténa kbzdljﬁk.

1086 Budapest, Szerdahelyi ufea 3 szﬁm alatti'telekhlgaﬂan

K

- - Bsszesitettilk. A jovedelem alapi me‘gkbzelitéssel szémitott mgatlanértékre vonatkozé

Eladhatd lakdsterilet

Eladhint6 zket terltlet.

Eladhaté terasz, loggta, kert

Koz terilletek

SRR ‘e lz"m‘

Eladhaté tarols

. " 60'"1’-;

Eladhaté teremgardzs -

20°db

- |Hadhats felszni parkolé

o 0db

20:db

B

Lakdsszim ..

A lelesztés kolsége ..

L

Bontdsl kbltsde

-4 500 000 Ft..

Ephtési kokség - lakds, .

v, 280000 fyme

Epitési kdltség - Ddetek -

Epitési kd¥ség - erkély/terasz

140 000 Ft/m’

Epités] kishség - trolo - .

140 000" Fi/m’

Epftési koltség teremgardzs

< 120 000 Py

BRI = R PR - . oo - ) . - 9

Ephési kbl ég folszini parkolok

T 380000 Fudb §.

Epitési kolttség kozbs terliletek -

140 000 Ft]m

Bontas | és ¢pftésikOhség Ssszesen

3-46334879 Ft.

Kbzmiivek és kozmiinyilatkozatok

T Azéphesi Kbhség:

30 %en |

10 396 046 Ft,

Miszaki eflenirs, szmkéntbi dijak

Azéphtdsi kDiiség

20 %a

. 6930698 Fr_

Tervenés difa — engeddlyes tervek

" Azéphési kbltség __

3.0%a | .

10 396 046 Ft .

Terverts difa - kiviteli tervek .

Azépltési kbhseg:

20 %a

6930698 F1__

Beruhaabi dfy, tartalékkeret

13 861 395 Ft.

R

Azépitesikitség -

40 %

395 849 762 P,

Osazes kBltség

H-1 139‘Budap'esc; Véci ﬁt95 Td.; +36(1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E-mall: property@grifton.ul '

Nl o
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GRIFTON
Property

Brickisitts brates| Ertékesités netts
ot bevétele o | bevtele
999100 | .. 55112527

53840700 [ - 42394282 -

27388 530 ST
27383530 T2 %65 T2
~. 81689 160 64122 646

-

i 973,7(

Fretkealtett lakasok /

garizsok / frletek
srdmya
Osszen mﬁheu!lel * ZIOZPZIIS .
Figamy rirgzis . LR
Hitelfebvétol lu e 26366 RS
Kummnldit hizelfchvétel IQSS‘HCBJ; s R T
Hiteltodes nés - 108 1460577 .. 276766 78S}
Kuromulah hitcltorieszés 1+ T [T o
|Atlagos hitciaBomimy .. I i T up_sm RS
[Kematkolsdg ..o o S, 238201 - 8613457
el e 3.‘? siws 2i0 8748
_la__.g,og i3l o
Berubdzss . .t 260 1 TEP)
Kutwulak beruhdzdy 260 367 340 e
" [Murketing koltségek 6308 763 L. 21029201
Cash flow __ 13 698 72 RS
Diszimntj_yezﬂ . Lo

Cash Flow lenérték
Marwdvenvének: I

Telek teriilese, o -

{Cush flow-k jelenbriihe - .

Fajlagos érték Fym’




GRIFTON

f}témr !ngat!an Budapesr vut e S:erdake!}n itca 3. !ahs»dz ¥ telek (Hrs-z. 35324) _P,' operty:

Az értékelést készith szakertd ruér. i -éh megte"'

szakérit az mgatlant a kdrﬂhﬁ' ek
] enékwaé &wnyes détuminak.

felmérte. igy ezt az ndépontot tekmt_]' .

azonositottuk

Az ingatlan cgyezetett p1ac1 értéket aﬁiclﬁsmwhmnﬂtﬁelmzésselés Vai ﬁiaféd#énj'érték _
elviy médszerrel kapott érték 70-30%453 EMembe Vétefével Javasoljuk elfogadm.

\

Alhlmazmt mﬁdsmrek ?ﬁci'ﬁssmﬁﬁs\onﬂfé modsaer i \Hunmlalap-ﬁ mbdszer

i+ Sﬁlyo‘uis : Sl T 7% : O, L TR
Plamérték . L 92 100000 Ft - - 95 000000Ft
meztetett paci érték 92 970 000 Ft

Az mmertetett mddszerrel és t‘eltételle! a Budapest VI[I ker., Szardahelyi utca 3 szsim
alatﬁ (35324 hmz-u) Iakéhaz +udvar piaci értékét' L o

92 970.000 Ft-ban,
‘azaz ‘ :
K:len cvenkeitom:lhé-kl!encszizhetvenezer formtban

haté.roztuk meg.

L

A forgalrm érték tehermentes mgatlan.ra vonatkomk és AF A-t nem tart:stlmazl

lmﬂimfdmlmn értékhecslﬁ
névwwﬁm 03451rzcmz

....-\\

o B l&ﬁbe Vitelével elvart: szemrevételezésscl_:- ”




. GRIFTON
o Property

P

| tulajdonjogéra vonatkoznk, a helyszlm szemlén meglsmert ﬁllapotban

| Ag trskeid ijetenti, hogy az értékelés térgyét képeza ingatlanho? sempihertd ssemélyes.

. és anyagi érdekeltsége ‘ners " filzddik, az " 4ltala meghatérozott‘; ériék setmmlyén

. Gsszcﬁlggésben nincs a megbizzisx dfj nagységéval

- fele]ﬁsséget nem Vﬁllalunk

' 'Az értékelést a készitend(S szakvélemenyben részletesen f‘elSorolt, kapott szébell és 1rasbell. e
informécidk alapjén készitettiik el.'A Megbizé az dlala szolgaltatott és az értékelésnel-r L
felhasznzilt adatok h1telességét és valédlsﬁgét szavatolja , .

gy 4 Megbizo slal rendelkezésﬂnkre “bocsitott iratok, egyéb ! dokumenturitok -

tanulményozdsan - talmenden - jogi- ' tetmészetit - vizsgélatot  (jogefm, vagyonjogok_
~ érvényessége, stb.) nem ‘folytattunk. Az ingatlan tbrgalomképességenek jogi ‘eredetd .
korlatozdsaré! a talajddhi lapon bejegyzetteken tulmenbcn mncs tudomésunk, de ezért" .

NIt -.:; N '_'.: ‘.'. e

,A rendelkezesﬁnkre bocsétott adatok és 1nfonném(>k melyeket az értékelés sonin _‘ :
felhasznéltunk, tadomasunk. * SzeTing’ helytﬁlléak és' pontdsak, azonbart teljés kori | - -

ellendrzésitket hem volt. modunkbam elvégezm, ezért feleldsségiink' e vonatkozdsban . .
korlatozotiak tekintends. A’ szakvélmﬁényhez csatoIt 1ratok é dokumentumok csak az -
ingatlan bemutatﬁsét szolgaljék : Ui : _

PN

Megbizé tudomésul veszx hogy az értékel& 8z értékelést szemrevéte]ezes és a Megb{zo'

adatszolgéltatisai alepjén késziti. Az ‘esellégesen ferindlls, de szemrevételezéssel nem (R

észlethetd  értékbefolydsold tényezékért az.’ értékelﬁ felclﬁsséget ‘nem’ vzillal (pl
epﬂletszerkezet! tala)ft:lSzm alattl stb problémék) : _ R -

Az mgatlanon értékelt feléplunények ertéke magéban fogla]ja az épﬁlet rendeltetéssmru; :

hasznAlatdhoz szilkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de riem tarialmam: ‘
az adott funkméhoz kapcsolédé telepitelt vagy mobll eszkdzok értékét o

Az érteke]és ldépont_]a 2019. febmér ho a kﬁzgazdaségl Jogl feltételek és plac1 v1szonyok .‘I. B

~elbre kelld: pqntosséggal nem prognosztizalhato véltozdsai médosithatjék,” illetve - - FERRT
* érvényfelenithétik 'a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitdsait, ezért .~ -

az értékelés fordulonapjat kmfetb 6. hénapon tak tiirténd felhasznél&s esetén a megadon' -
érték feliilvmsgﬁ!ata mdokolt. A | . _ Co

: Az éltalunk meghatérozott érték 4 fenuekben vézoit feltételeken alapu} és a Megbizo é]tal' L L --"fl"fi‘-
- _meg]elalt célra tbriénd f'elhaszmilésban érvényes L . | o

A --..' .-.-..f' L TPRH Vo . o]




36 (1) 270 90 87 E-mali: propecty@orifton.iw

X+

z

ajdo
a5

Tul

Tel.r +36 (1) 270 90 B6 Fa.

H- 13_9 Budupest, Vici 6t 95

"kt tmvin e

e o

3,




idonilap

2 :aﬁ.'m aodeowsmmm
- Zois. 02. oé

ol IBUDA.'PI.ST VIII m : :
3 Belterdlct 35324 holyrajn. nim

1086 stms_'gsr VIIX .KL'.R s:qzdahclg.\ thn 3 tJt&i‘i-li}
EREBL

Fo.ldunlat t.fulcte val‘..-mh eIStg . R
1. Rz ingatlan adatai't :
alréuilet adatok

m}c‘alén; iq}k ivate: sngmvnn/

- Kivake: x-iﬁaa'{i,.. wm gt‘zﬂnigg &ﬁ;}‘ii_‘t‘ S

3 Eulujdbnx hi.csyudr Ao
bejegyzs hativorat, érkezdsi id6 24691111993/1993 12 us
jogoime, 1891 dvi. KA 1T ‘t! B s o

jogaliimi I:ul!l;\dmuu
név VITX.NER. msa.wmos: 6mominmt m:.dmsml nxvum
" eim 1080 emr.s‘r v.u:x ke.n. wuu utcl 6341 A

‘ 'Netﬁfliitglé'sﬁﬂajdqﬁlap —

 Nem hiteles tulajdoni lap

+
'

| .
3

Nems bieles lsjdoni lap



A térképmisolat 2 kiaddst megeldzd nipig néﬁei;&uluhga:hn«yn‘vanmi tskept sdaibizls hnhlnival A
téaképmésolat rmrctek levételére nem hasalM!
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AR WWUOKESZ% e
Budapest Févax‘os VIR kdﬁﬁ&‘ SAArGe OnBordidiin Képvxsel&-imwlete a helyi
 dnkorményzatokrol sz6h ) HOdoBRORE T000F V1 LYV ia!mnyis mmam.mazépm
- k8rmyezet: alakftisarsl &g ""%16 1991 v v LXXV 'ﬁﬁniéaiy 4. § ()
 bekezdésében Kapott felhatalivid#Ay s BMJ : Kermeﬁ Bblaési‘

.,

Szabﬁlyutﬁt (tov:ibbiakban JOKESZy wiiin W A

p
meghatéro?_ott terliletek kwételéVel Hiddpest’
ter{lletére (a tovébbi akban & teriilety tetJEd ld».

o
e e g
R et

. *isxs‘smem.z

-u‘ \‘s.. e

W
,o'\ !

Tt Egysdg ' 'alz/zoo%(misr&
MéDosf’roﬂAés ECYSEGRS SZER] ' WLTAMMMM IS}ONK RENDELET_
. Egységes sebekiodtien’a 46/5008.01X 12§ Snik ropanleetel: & 4813000050 21 wehdelettel, a 36/2010.(1X. lo)-ﬂ
' rendeiétéel; s sofaon (1X.19.) Snk. résideleltel; & 40/2012(VII 6.y tendelé@el, a 61/2012; [X1.23.) dnk. ,
_-\-_..'mieuml '8 §8/2012.(XIL07.) Onk: réndelodtiel s 27/2013. (VI.13.) szdint readeleteel, 4 38/2013: (VIE. 25.) st.
1 ok réndelotibl; tvibbE z 50/2013: (XIL 035 sdasi Fendelettcl, hathlyos 2013, decéinber 5481, tovabba a .- :.'v"
18/2014. (VE12.} 5: Bitk: céidelettel, hasdlyos 2014, jSisdu¥ 12-45 retwdelkebfveit s folyaittatban 0ve Ogyekbeii: - .
. Is alkalmazni kell, tovébba & 42/2014, (XL.13.) 52. nk. recidelettel, bisthlyos 2014. novernbier 20461, Tovibbd'a
:"48/2014. (XI1.0S.)" 6nk: ‘sendelettel,’ bilyos 2014 ‘dbbambes $-651; ‘8 15/2015.(111:31.) "Bk véndeléttel, a'; - |
43/2015.(X.22.y &nk- réndeletiel; ¥z ssmu(xmo.) "Onk: terideletiel; ‘uz 5/2016.(11.11.) &nk' téhdelettel, a .-
29/2016: (XE:17.) Btctel; 4 23/20( 7. (V1.09.) Sivrel; .mm (lx.o': ) Ol 0 38/2017:0X.14, }Btrel,; i

" Mepaltapitotta'sz S0/201 1. (1 19.) biak ieicelot 27654, 'Iipz’bit.lo 19-en ,' -
2 Megclhpfmm iz 50/‘201 l (bt;niﬂ'i&i&&‘llg-a.'hﬂyh ey 2ﬂ|

i 95 m}&.ﬁ&&}.‘amm m'almzs-abh }




\

: ('8)7 Rémpﬁs parkolohéz garézsépﬂlet =g k&rhyCzet mrheléSénefc csﬁkkentésc"erdekeben
: megfelel6 szellﬁzteté‘sérﬁl ésa sZehnyezett levegs megfeleld tisztitdsaiol, eIVeZetéserél
ob:& g_!ﬁl;ﬂsok sZermt ke!l gondoskodm SRR

\

"_--""(IO) ‘Rakéézi thr & mrddliomas mégépfteset ka" retSert h terﬁleten ‘s Vs ' 'alagson_‘ '
helylségeinek lgénybevételével legalébty 40; de Iegfeljebb 60 féréhelyes mélygarézs;

'} .
\
Iy

: :_--(“) Béross: tér' gltét mcntén b4j bedpités esctén 4 sajét |gényeket meghaladé szému ‘
oy gépkocmuirolé vaigy parkolohaz létesithes. -

S e
BEEPf’I’ESRE szANT TERULETEK 6VEZETI ELO

'-_?’_ k;skereskedetmf épﬂlet, lllttvawldeltetém egység,
_ parkoléhéz mélyganizs
sportcélu épftmény-' ‘

helyezhetd el

(2) "A’ 8 rendeltetést éptl!etekcn AT
* &nall6 rendeltetési egysegként :

a) - vendéglatdsi,”
-~ b) klskereskcdelml,
o) frodai,
"'szolgaltatést,
' lgazgatésl




_ h) egyhézl

b SZOClélls,
_]) 'het zivard hutdsa gazdaségx t‘evékenységrc (lelpan termelo szolgéltaté) szolgalé
fuhkcnék hely@zhetﬁk el szabﬁlyzat keretei kaabit. -

(3) A lakéteniletf €pltésn Gvezctek tcrllletén 6néllé |pan, raktﬁ‘rozﬁsl, nagykereskedelmn s
: epﬁlet nem létésfthetﬁ ' E

b) kcrtl épffmény,
~¢) " kenti vfzmedencea 5
S d) kert: lugas, L
e) ﬂdpkol]ektor

elﬁirésm
22 §

(l) Az Ll Vlll_pclu ép{téﬂ ﬁvezetek teril!etén RTUSIE P S :
. a) Az épiletek foldszinti beépitcSt mértéke - teremgarézs. mtézmeny: kereskedelmn .
funkcid Ktesftése, " illétve” ‘ezek:’ vegyes alkalmazéSa esetén -~ az LI-VHI-S' .
- kivételével —elérhetia 100%-ot. - s ‘ o
b) A felsd ‘szintek beépftés: ménékc a msir meglévd épuietek utélagos udvnrlef‘edése. -
-~ esetdnek kavétclével - fiem haladhatja meg az eldirt bcépitw meértéket. -

c)“ Az épftém tivezet terﬁletén létesftendﬁ l:l_l Iakéhézban klskereskedehm rendeltetesn*

ki, a brutté Kereskedelmi célt szintterillet Iegfeljebb 1.000'm’ fetet;

d) Az bvezetekben Tétesfthetd, lakéfunkciot - nem tartalmazé: kﬁzmtézményl és '
. 'szallas;eliegﬁ mtémnények épiileteinek beépitési: méetéke nz 1. sz4mi léblézatban_.
- meghatérozott “mértekel eltérd lehiet: foldszinti' bedpités  elérheti- a: 100%-of, .
~ fisldszint Rilém beépftés elérhetl a 80 %-ot, az Ll VIII 5 Jeiﬁ épftesu ﬂvezet S
- kivételével. : - IR

ol o) Meglév tetﬁtér klzérélag a meglé'v6 tetésu’kok megtmésaval beéplthetd dé's az_-
o mgatlan beépttése az 5 O-tis szmtterﬁtett n1utat6 értékét nem ha}adhatja meg Lo

‘ “Médosnotlaa 15/20|s(m31 )ank rendelet 10, §, hatﬁlybs 2018: aprms Fesl
L Megauapnomazsorzon ux l9)hk‘.t‘endeletlZ§(l)bokeadﬁe hmilybalépzoll 1o tun




f)“ alapfoku ﬁnkomﬁnyzatr feladatokat ellété intézmények ésetén 4z epitménymagasség T
L. széimd téblazat szerinti legkisebb’ értékének legaldbb 6,00 métemck kell lentni. A

R csatlakozﬁsnél az llleszkedés"szabélyhll kel! .glkalmazm, L_ :

Az Epltési Bvezetek teriiletén - telkek: és- az

pélram'étereket a l szamu téb!ézaf tartaimazz =

_oveast jele-

LLVItELy

s |z [ | ST .&fn

RS

Lk |2 e e b i ! q L

\L\n.....-'\- d

an i

u-vii

[T T

uMit % sua

TR

: _sarokfdckam. Xy

( I) AZLZ-VIII }elﬁ épités: bvezetck terﬂleten _' . \ S
“ a) Az’ épitési- Bvézer terﬂletél'l\ ganizs, Kereskedeltii' rendeltetést egység " 8nallo.
' rendeltetésil &pilletben risa; csak az épllet piticeszintjéii és fdldtziﬁgén IétesfthetS..",

e te)

| ;A'."r..'“”Az elhelyezhetﬁ légnég?ow\ﬁutfé kmké&emwlq i&gfeljcbb 200"t ;

K M6d0sffotm a 48/2014 (X lI OS } &k feﬂdelh“ lai hatélyos 2014& deoember 5
o Madositouaa 4812014, (xn 05.) dnik: rmmu‘o 5(2) bekezﬁése hatalyos 2014 december 5 tbl

.-\.'

moos (m fsj = ank. rehdelette! mamu r&z._ e
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