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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizd neve: Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.
Megbizé cime: 1133 Budapest, Pozsonyt it 56.

Ingatlan cime tulajdoni lap szerint: 1083 Budapest VIII keriilet, Szigony utca 39,

Cime természetben: 1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39.
Helyrajzi szama: Budapest 36204

Tipusa: kivett lak6haz, udvar

Megbizis célja: forgalmi érték meghatarozésa

Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Telek teriilete: 479 m’

Ertékelés hatdrnapja: 2020. februar 17.

Elfogadott végsd értékek:

Forgalmi érték 1/1 tulajdoni 300.100.000 K't, azaz
hanyadra: haromsziazmillié-szazezer forint

A megallapitott érték igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkozik.

Az értékbecslo az tligyfél add alanyisdgit nem vizsgdlta, Az dltaldnos forgalmi adorel szélé 2007, évi
CXXVIL tv. alapjan a hasznalt ingatlanok értékesitése jeliemzden adémentes, kivéve, ha az adéalany a
véltoztatast megeldz6 adoév utolsé napjdig bejelenti, hogy adéalanyisigot vélaszt. Az AFA térvény
nem tesz killdnbséget lakéingatlan és egyéb céll ingatlan kozétt, igy az értékelt ingatlan ériékesitése
fészabalyként AFA mentes korbe tartozik. Ez aldl kivételt képez, ha az Eladé az ingatlanjai
értékesitésére nézve AFA alanyisagot valasztott. Abban az esetben, ha az ériékesitést AFA terhelné,
akkor a becsiilt érték brutté, AFA-val novelt értékként értendd.

Az értékelt ingatlan egy 1892-ben épiilt pinceszint + foldszint + 2 emelet + padlastér szintosztdst
lakohdz, melyben 19 db 6nallo lakast és 2 db raktarat alakitottak ki a foldszinten, az 1. és 2. emeleten.
A lakasok eitérd alapteriiletiiek ¢€s komfortfokozatiiak, valamint kiilonbdzé kozmiivekkel
rendelkeznek. A meghatrozott piaci ériék az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadara az aldbbiak szerint
oszlik meg a 19 db lakas €s 2 db raktar kézott.

1083 Budapest VIII, keriilet, Szigony utca 39., foldszint 1.

Azonosito: foldszint 1.
Tipus: raktar
Teriilet: 15,88 m*

3. oldal, 8sszesen: 27
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1083 Budapest VIIE keriilet, Szigony utca 39.
helyrajzi szam: 36204

Miiszaki allapot: gyenge

Helyszini szemle tipusa: kiilsd

9.600.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

kilencmilli6-hatszazezer forint

1083 Budapest VIIL keritlet, Szigony utca 39., foldszint 2.

Azonosité: foldszint 2.
Tipus: lakas

Teritlet: 38,19 m’
Komfortfokozat: komfort nélkili
Miiszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: kitlsb

15.600.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenotmillié forint

1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39,, fildszint 3.

Azonosité: foldszint 3.
Tipus: lakas

Teriilet: 39,01 m’
Komfortfokozat: komfort nélkiili
Miszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: kiilsd

15.400.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizendtmillié-négyszizezer forint

1083 Budapest VIIL Keriilet, Szigony utca 39., foldszint 8.

Azonosité: foldszint 8.
Tipus: lakas
Teriilet: 44,86 m’
Komfortfokozat: komfortos
Miszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: bels

17.760.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenhétmillio-hétszazezer forint

1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39., foldszint 5.

AZonosito: foldszint 5.

Tipus: lakas

4. oldal, &sszesen: 27

/S



< m2se

1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39.
helyrajzi szdm: 36204

Teriilet: 22,01 m*
Komfortfokozat: komfortos
Miuszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: belsd

10.600.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizmillio-hatszazezer forint

1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39., foldszint 9,

Azonosiié: foldszint 9.
Tipus: raktar
Teriilet: 39,54 m’
Miiszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: kiitsd

15.900.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenttmillio-kilencszazezer forint

1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39., foldszint 7.

Azonosito: foldszint 7.
Tipus: lakas
Teriilet: 21,61 m’
Komfortfokozat: komfortos
Miszaki allapot: atlagos
Helyszini szemle tipusa: belso

11.300.000 Ft, azaz

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

tizenegymillid-haromszazezer forint

1083 Budapest VIII Kkeriilet, Szigony utca 39., 1. emelet 1.

Azonosito: 1. emelet 1.
Tipus: lakas
Tertilet: 68,42 m’
Komfortfokozat: komfortos
Miiszaki 4llapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: belsd

21.500.000 Ft, azaz

Az ingatianegység forgalmi értéke:

huszonegymillié-otszazezer forint

1083 Budapest VIII keriilet, Szigony utca 39., 1. emelet 2,

Azonositd: 1. emelet 2.

5. oldal, 6sszesen: 27
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1083 Budapest VIIL keralet, Szigony utca 39.
helyrajzi szam: 36204

Tipus: lakas
Teriilet: 30,36 m®
Komfortfokozat: félkomfortos
Muszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: belsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

13.300.000 ¥t, azaz

tizenharommillio-haromszaizezer forint

1083 Budapest VHI. keriilet, Szigony utca 39., 1. emelet 3.

Azonositd: 1. emelet 3.
Tipus: lakas
Teriilet: 32,12 m’
Komfortfokozat: komfortos
Miiszaki allapot: gyvenge
Helyszini szemle tipusa: belsé

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

14.800.000 Ft, azaz

tizennégymillié-nyolcszazezer forint

1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39., 1. emelet 4.

Azonosito; 1. emelet 4.
Tipus: lakas

Tertilet: 31,30 m?
Komfortfokozat: komfort néikiili
Miiszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: kiilsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

13.000.000 ¥t, azaz

tizenharommillié forint

1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39., 1. emelet 5.

Azonositd: 1. emelet 5.
Tipus: lakas
Tertilet: 31,08 m*
Komfortfokozat: komfortos
Miiszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: kiilsoé

[Az ingatlanegység forgalmi értéke:

14.300.000 Ft, azaz

6. oldal, &sszesen: 27



< MZS0

1083 Budapest VII1. keriilet, Szigony utca 39.
helyrajzi szam: 36204

tizennégymilli6-hiaromsziazezer forint

1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony

utca 39., 1. emelet 6.

Azonosito: 1. emelet 6.
Tipus: lakas
Teriilet: 37,50 m*
Komfortfokozat: komfortos
Miiszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: belsé

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

16.400.000 Ft, azaz

tizenhatmillio-négyszazezer forint

1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony

utca 39., 1. emelet 7.

Azonositd: 1. emelet 7.
Tipus: lakés
Teriilet: 26,88 m*
Komfortfokozat: komfortos
Muszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: belst

Az ingatlanegység forgalmi ériéke:

12.900.000 Ft, azaz
tizenkétmillié-kilencszazezer forint

1083 Budapest VIIL. keriilet, Szigony

utca 39., 2. emelet 1.

Azonositd: 2. emelet 1.
Tipus: lakas
Teriilet: 69,04 m*
Komforifokozat: komfortos
Miiszaki aliapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: kitlsé

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

20.700.000 Ft, azaz
hiaszmillié-hétszazezer forint

1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39., 2. emelet 2.

Azonosito: 2. ¢melet 2.
Tipus: lakés
Teriilet: 30,36 m’
Komfortfokozat: félkomfortos
Miiszaki allapot; gyenge
Helyszini szemle tipusa: belsd

7. oldal, 6sszesen: 27
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1083 Budapest VIH. keriilet, Szigony utca 39.
helyrajzi szam: 36204

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

12.600.000 Ft, azaz

tizenkétmillio-hatszazezer forint

1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39., 2. emelet 3.

Azonositd: 2. emelet 3.
Tipus: lakas
Terillet: 32,15 m’
Komfortfokozat: félkomfortos
Miiszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: belsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

13.400.000 F, azaz

tizenharommillié-négyszazezer forint

1083 Budapest VIIL. keriilet, Szigony utca 39., 2. emelet 4.

Azonositd: 2. emelet 4.
Tipus: lakaés
Terilet: 30,97 m”
Komfortfokozat: félikomfortos
Miiszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: belsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

12.900.000 Ft, azaz

tizenkétmillio-kilencszazezer forint

1083 Budapest VIII, keriilet, Szigony utca 39., 2. emelet 5.

Azonosité: 2. emelet 5.
Tipus: lakds
Terllet: 31,61 m?
Komfortfokozat: félkomfortos
Mifszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: belsd

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

13.100.000 Ft, azaz

tizenharommillié-szizezer forint

1083 Budapest VIIL. keriilet, Szigony utca 39., 2. emelet 6.

Azonosito: 2. emelet 6.
Tipus: lakas

Tertilet: 37,91 m’
Komfortfokozat: komfort nélkili

Miiszaki allapot:

gyenge

8. oldal, 8sszesen: 27




1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39,
helyrajzi szam: 36204

Helyszini szemle tipusa: belsd

14.100.000 Ft, azaz

tizennégymillié-szézezer forint

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

1083 Budapest VIII keriilet, Szigony utca 39., 2. emelet 7.

Azonosito: 2. emelet 7.
Tipus: lakas
Teritlet: 26,62 m’
Komfortfokozat: félkomfortos
Miiszaki allapot: gyenge
Helyszini szemle tipusa: belsé

11.600.000 Ft, azaz
tizenegymillio-hatszazezer forint

Az ingatlanegység forgalmi értéke:

A fenti érték a hatarnaptdl szémitott maximum 180 napig érvényes azzal a feltétellel, hogy rendkiviili
természeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi,
hatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem torténik. A fentieckben meghatirozott
érvényességi idon tal a szakvélemény aktualizalasa, illetve 11j szakértdi vélemény készitése szitkséges.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzik.

Jelen értékbecslés a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. megbizdsabdl, a Magyar Nemzeti
Vagyonkezeld Zrt. részére készilt, irdsos engedélyem nélkill semmilyen egyéb célu felhasznaldséhoz

nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjdn az ingatlan beazonosithaté, a vizsgalt ingatlan

jogilag rendezettnek tekinthetd.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsdggal

rendelkez6 személy vett részt:

Rendik Zséfia 2716/2018

.....................................................

dr. Rendik Zoltan
ligyvezetd
AN.ZS.0.2001 Kft

9. oldal, dsszesen: 27
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1. ELOZMENYEK

A Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt. (1133 Budapest, XIIL keriilet, Pozsonyi Gt 56.) 2020.
januér 28-an bizott meg, hogy a Budapest 36204 helyrajzi szamon nyilvantartott, a valosagban
1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39. szam alait taldlhaté ingatlan 1/t tulajdoni
hényadénak értékbecs!ését forgalmi értékének meghatirozasa céljabol végezzik el, a forgalmi

érték vagyonelemenkénti megbontésaval.

A helyszini szemle idSpontja: 2020. februar 6.
2020. februar 10.
2020. februar 13.
2020. februar 14,
A beszerzett dokumentaciok (tulajdoni lap, térképmasolat) attanulmanyozasa utan helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefiiggd kbrnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez
szitkséges paraméterek rigezitése ¢s ellendrzése c¢éljabél. Az ingatlan tulajdonosanak
megbizottjaival bejdrtuk az ingatlant, annak allagat fényképfelvételeken rogzitettilk, a

rendelkezéstinkre bocsatott alaprajz méreteit ellendriztiik.

Elvégeztitk a telkek helyrajzi paramétereinek vizsgélatat a féidhivatali ingatian-nyilvantartas
szerint vezetett térképmdsolat ismeretében helyszini szemrevételezés ¢és az épiiletek

szambavétele alapjan.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megéllapitds valamely vagyontargy jellemzoéinek, korllményeinek és befektetési
lehetOségeinek szisztematikus és analitikus meghatdrozasa és rdgzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds sordn az értéket felbecsiiljilk. Az érték-megallapitis egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszid adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmag, illetve nem tér ki teendbkre, csupdn az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapitd személy nem hatdrozza meg az ért€ket, azt a piac erdi determinaljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontirggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozdsaval a gazdasagi, térsadalmi, politikai és jogi
hatdsok kévetkeztében, Kovetkezésképpen az értékmegdllapitd személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitisanak alapjat képezd piacot, illetve kirnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal dsszefiiggd gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a

M
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hasznossag, a sztikissség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd. E négy tényezd
kolestnds kapesolata kihatdssal van a kereslet-kindlat egyensulydra, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megéllapitas célja legtobbszor az, hogy kdvetkeztessen a tisztességes piaci ériékre.
Az alapdefinici6, illetve a klasszikus hagyomény szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen véarhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevé és egy érdekelt elado
kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelléképpen tudataban van az dsszes vonatkozo ténynek, a jogegyenldség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Gsszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében és az értékelés

iddpontjaban varhatdan eladhatd, feltételezve a kivetkezoket:

*  azelad6 hajlando az eladasra,

* atdrgyalds idGszakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossdggal

torténik,

e Atlagostol eltérd, specialis vev6i kiildnajanlat, figyelembevételére nem keriil sor.
Az értékbecslést az érvényben 1évd  rendeletekben megfogalmazott moédszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaitatdsok (tulajdoni lapok, bérleti szerzbdések, miiszaki
tervek €s leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Gvatossag elvét

kovetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap 11

részében 1év) bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazonositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hianyzo adatokat pétolom, az eltéréseket regisztrdlom. Szemrevételezéssel - a
Megbizd képviseldjének kézremikodésével - megvizsgalom az épiiletek és épitmények

nHiszaki allapotét,

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé komyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgiltatisai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizd szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott mddszer alkalmazhaté:
s piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
* hozamszamitison alapuld értékelési médszer;

+ koltségalapi modszer.

11. oldal, 6sszesen: 27 q ?
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Az elsd 2 értékelési modszert (piaci Bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

és hozamszamitason alapulé értékelési modszer) dsszefoglaléan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 moédszerrel el
kell késziteni. Ezt kovetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag
elvét kdvetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakoingatlanok, épités alatt alls
ingatlanok és lakdtelkek esetében meghatarozott értékhatar alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatirozasa sordn az ériékelési eljarasoknal szokasosan elemzett
kockazatok kéziil killonds figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

e azingatlan hosszd tavi ériékallanddsaganak kockazata;

s 2 piaci adatok megbizhatatlansiga miatt kockazat;

s akbvetelés érvényesitéséhez kapesolddd koltségek nagysaginak kockéazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithaté miiszaki kivitelezéssel Osszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megéllapitott érték az értékbecslés fordulonapjatdl szamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.
2.2. A piaci alapi forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar realizalt adasvételek
ésivagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajénlati arainak a konkrét vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, Gsszehasonlitasdval tdrténik.
A médszer fo 1épései:

s az §sszehasonlitdsra alkalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanock kivilasztasa és

clemzése;
o fajlagos értékek meghatdrozasa valamint az értékmodosito tényezék ¢lemzése;
* afajlagos alapérték modositasa az értékmodosito tényezdk alapjan,

e aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsd 1épésben az értékelés soran a piacon a kézelmiltban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlanok ajanlati drait elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az dsszehasonlitds sordn elsdsorban a kivetkezd, a piacot meghatarozo tényezdket

veszem figyelembe:

¢ az ingatlanpiacon kialakult kereslet és kinalat elemzése sordn vizsgalom az adott ingatlan
esetleges értékesitése sordn a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhaté tiresen 4ll6 eladatlan hasonld jellegl, funkeiéju ingatlanok, stb.), amelyek

leginkdbb meghatdrozzdk az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzési fazisban

194,
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1évé épitkezéseket;

o a telek és az adoyt telken éplilt épillet egyensilyat, valamint kirnyezetéhez valo
illeszkedésének Gsszhangjét;

e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy pgazdasdgi depresszidjshoz

kapcsolddo kilatasokat, Snkormdanyzati szabalyozdsokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé €s az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétdl jelentdsen eltérd szélsé
értékeket a vizsgdlat sordn figyelmen kivil kell hagyni. Kozvetlen $sszehasonlitasra alkalmas
adatok hianyaban vizsgdlhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld koriltekintéssel tehetjitk meg.

A kivalasztott dsszehasonlito adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatirozasa sordn az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételdrinak vagy ajanlati drénak az alapériék vetitett értékét kell
vizsgélni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben mds kapacitas mérdszdmok
(pld. tanterem, &gyszam, férbhely, sth.) is alkalmazhaték. Piaci ajanlati arak alkalmazasa
esetében szilkséges az ajanlati arak és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé modositasa.

Az értiékesokkentd és ériékndveld tényezok alkalmazasa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan befolyasolo
tényezd vehetd figyelembe, amely az dsszehasonlitasra kivalasztott alapadatokra nem jellemzé.
Az ériékmodositd tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgdlni kell a kovetkezd
szempontokat:

+» miszaki és épitészeti szempontok;

s hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

s infrastruktira;

* kdrnyezeti szempontok;

» alternativ hasznositds lehetbsége;

» jogi, hatdsagi szabalyozas,

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodosito tényezdkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldtertilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koézill a piaci

Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszaAmitason alapulé értékelési modszerre] meghatérozott ériék az ingatlan jévobeni
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hasznainak és ezek megszerzése érdekében feimeriiié koltségeinek kiilonbségébol szarmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovében
varhatéan képzHdd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok killonbségébol) jelenértékre
szamszerfisitilik, amely mint {izleti befektetésnek az ériékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adOzas utdn fennmaradd addzott eredmény és az amortizacio Osszegébél a szitkséges
beruhdzasokat levonva a megmaradd részt jelenti, Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuléd  értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitison alapuld értékelési modszert haszndlom fel.
2.3. A koltségalapa értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevo nem hajlandé tébbet fizetni az adott ingatianért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eléallitasi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatianéval. A koltségalapu érték meghatirozasa sordn az Ujraclodllitas értékbol a
fizikai avulds, funkcionalis avulds és gazdasdgi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékestkkendst, majd ehhez hozzdadjuk a foldteriilet forgalmi értekelésen alapuld értékét. Az
Gjraeléallitasi koltség hasonlé ingatlanok eldallitasanak koltsége folyd dron, amely hasonlé
anyagok, €pitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaert alkalmazésaval valosul meg. Ez a
modszer altalaban az 0j épitéshi vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a f6ldterillet a maga fizikai mivoltiban és a f6ldhdz kapesolodo tartozékok, azaz
épilletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghaté. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdondval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldériék gazdasagi fogalom. A fold meghatdrozo jellemz6i geografiai, jogi, szocioldgiai,

valamint kézgazdasdgi szempontbdl vizsgalhatdk, azaz

¢ minden korilhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedive tesz,

a f6ld fizikai szempontbé! mozdulatlan,

o afold maradandd, azaz a tartds javak kizé tartozik,

o arendelkezésre 4116 f6ldallomany véges,

e a fild az emberek szdmdra hasznos.
A foldterillet mas tudomdnydgban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbdl, mert az ingatlanpiacon a szereplok gy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozasinal Ssszehasonlitd moédszert alkalmaztunk. Ez
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abbol 4ll, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve

(terlileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, meglévd kézmivek stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos tertiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatiroztunk meg Ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsanal figyelembe vettik az
ingatlan kérnyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegittl eltérd hasznositas Iehetdségeit, a kozmiivekkel valé
ellitottsdgat, a kozelldtottsdg szinvonalat, a teriilet épitési Svezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet novényzeti viszonyait, azok gondozottsagét.

A foldtertilette] kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata- csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értcket megosztottuk a telek és a rajta elheiyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatdrozva a telek és a felépitmények ondllé értékét a teljes becsiilt
értéken beliil. A telek értékét a hasonld adottsagy, iires foldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolddo kézmiivek, kiillon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezgs ert€két is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miiszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
tsszehasonlitd modszerrel ellendriztink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciojan kiviil
a miszaki allapotat, kézmiivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonld jellegii 1étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezd fobb érték-meghatirozé tényezoket vizsgaltuk:

o Eletkora,

»  ¢épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

» kialakitdsa, helyiségek szama és elhelyezkedése,

e alapteriilete és komfortfokozata,

» kihasznaltsdga, illetve rendeltetésszerii haszndlata,
e esetleges felujitasok idopontja és miiszaki tartalma,

¢ karbantartottsaga, stb.
4, KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

Tulajdoni lap: 2020.02.06
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Ingatlan cime:

1083 Budapest VIIL. keriilet, Szigony utca 39.

Ingatian fekvése:

belteriilet

Helyrajzi szama:

Budapest 36204

1. rész

Teriilet megnevezése:

kivett lakéhéz, udvar

Teriilete: 479 m*

Il rész

Tulajdoni hanyad: 1/1 | bejegyzs hatdrozat: 212784/1993/1993.11.01
Jogeim; 1991. évi XXXIIL tv.

Jogallas: tulajdonos

VIIL Ker. Onkorményzat
1082 Budapest VIIL keriilet, Baross utca 65-67.

Jogosult neve:

Jogosult eime:

III. rész

A

/1. o
bejegyzd hatarozat, érkezési id6: 141741/2/2012/12.07.13

Vezetékjog 14 m” nagysag teriiletre vonatkozoan, VMB-117/2012.

ELMU Halozati Kft-

1132 Budapest XIIL keriilet, Vaci 0t 72-74.

Jogosult neve:

Jogosult cime:

A tulajdoni lap III/1. bejegyzésében feltintetett 14 m’ teriletet érintd vezetékjog az utcan
vezetett elektromos foldkdbel telekre atnydld védétavolsdga miatt keriilt bejegyzésre. A
vezetékjog az ingatlan hasznalatédt és forgalomképességét a helyszini szemle tapasztalatai

alapjan lényegesen nem befolydsolja, ezért értékesikkentd tényezéként nem vettilk figyelembe.
4.2. Az ingatlanok helyszini adatai
A telepiilés elhelyezkedés

A fbvaros teriilete 525 km®, Budéra és Pestre tagoladik. Teriiletét az észak-déli iranyt Duna két
alapvetden eltér6 részre osztja. A folyé jobb partjan, a nyugati oldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti oldalan a Pesti-siksag huzodik, amelyet
északkeletrél a GodollGi-dombsdg lankdi dveznek. Budapest 23 keriiletbd] all. A fovdros észak-
déli iranyban 235, kelet-nyugati irdnyban 29 km kiterjedésii. Az Eurdpai Unié nyolcadik

legnépesebb varosa.

Budapest VIII. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekv keriilete. Hagyomanyos elnevezése,

amelyet a keriileti Snkormanyzat is hasznal: Jézsefvaros.

Eszaknyugatrél Budapest VI1. keriilete, északrol Budapest XIV. keriilete, keletrdl Budapest X.
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keriilete, délnyugatrdl Budapest IX. keriilete, végiil nyugatrdl Budapest V. keriilete hatarolja. A
keriiletnek korabban 4 varosrésze volt (Jozsefvdros, Istvinmezd (egy része), Kerepesdild és
Tisztviseldtelep), de a Fovarosi Kozgyllés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i
rendeletében Gjracsztotia a kerdiletet, igy jort Iire a Corvin-negyed, a Csarnok negyed, a2 Ganz
negyed, a Losonci negyed, a Magdolna negyed, a Népszinhdz negyed, az Orczy negyed, a
Palotanegyed és a tobbi Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van. A keriilet

népessége (2019, évi adat): 76 152 16,

A kerilletben t6bb jelentds kézlekedési csomdpont, meiréaliomas talalhato. A 2-es, 3-as és 4-es
metrd keriiletben taldthaté megalidi: Astoria, Blaha Lujza tér, Keleti pédlyaudvar, Puskds Ferenc
Stadion, Népliget, Nagyvarad tér, Klinikdk, Corvin negyed, Kdlvin tér, Rikoczi tér, I1. Janos Pal
papa tér. A keriilet nevezetes épiiletei — a teljesség igénye nélkil: Erkel Szinhdz, Fiumei oti
sirkert, Magyar Nemzeti Mizeum, Fivészkert. Valamint szamos egyetemi Kar taldlhato a
keriiletben: E6tvds Lorand Tudomanyegyetem, Karoli Gaspar Reformdtus Egyetem, Nemzeti
Koszolgalati Egyetem, Obudai Egyetem, Pazmany Péter Katolikus Egyetem, Semmelweis

Orvostudomanyi Egyetem, Szinhaz- és Filmmovészeti Egyetem.

A VIIL keriilet elhelyezkedése a fovaroson beliil:
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Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkizelitése

Az ériékelt ingatlan Budapest VIII. keriiletének DNy-i részén, a Corvin negyed és a Losonci
negyed hatdran helyezkedik el, az Ulléi Gttdl 300 méterre, a Jozsef korattél 900 méterre. Az

értékeit ingatlant kelet fel6l szeretetotthon, nyugati iranybdl beépitetlen teriilet hatarolja.

Témegkdzlekedési szempontbol elhelyezkedése kivalonak nevezhetd. Az ingatiantdl par szdz
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méterre, az Ulléi Gton elérhetd a Semmelweis Klinikak metré megalls, a Jozsef koriton a

Corvin negyed metré megallo, illetve a 4-es és 6-0s villamos megilld.

Az értékelt ingatlan kerilleten belitli elhelyezkedését a kdvetkezd térkép és miholdfelvétel

mutatja:
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Ingatlanpiaci elemzés

A GKI negyedévente szervez felmérést az ingatlannal foglalkozo cégek (fejlesztok,
forgalmazok, tandcsaddk és lzemeltetdk), valamint a lakossag ingatlanpiaci terveinek,
szdndékainak és kilatdsainak feltérképezése céljabdl. A felmérés 2020 janudriatol a Masterplast
Nyrt. tamogatdsaval késziil. Jelen megkérdezés soran 10! ingatlanokkal foglalkozé cég
vélaszolt. A lakossigi minta 1000 {8s, nem, életkor, lakohely és iskolai végzettség szerint
reprezentativ. A fovérosi €s a magyarorszagi lakaspiaci index egy-egy szamba siitfti a

megkérdezetick kiivetkezd egy évre vonatkozd lakaspiaci varakozasait,

A GKI févarosi lakaspiaci indexének értéke 2020 janudrjdban 6, mig az orszag egészére
vonatkozo jelzOszdm értéke 7. A févarosi index alig 1 ponttal - azaz hibahatdron belill -
csikkent az el6z0 (okidberi) felméréshez képest, mig az orszagos jelzfszam sz{ik 3 pontot esett.
Eves alapon az elébbi 17, mig az utébbi 16 ponttal cskkent. A negyedéves alapon viszonylag

enyhe véltozas tehat éves dsszevetésben érdemi visszaesést jelent.

A Gii-Masterplast févarosi és magyarorszagi
lakdspiaci index, 2008-2020

Y
2 -
o
a0 -
2

36

40 wd

2008 ; 2000 . 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 zﬂla‘zaiszuéu
—Budsposti agglomoricié  ~Magyarorszig

Forras: GKi felmérések

A vilaszadé ingatlanokkal foglalkozé véllalkozasok kérében a kivetkez6 12 honapra vonatkozd
vérakozasok 2019 oktoberében (azaz az el6zé megkérdezéskor) a fovarosi agglomericiot
illeten jelentdsen romlottak., A jelen kutatds sorédn a kildtisok mar csak enyhén romlottak
tovabb, A budai oldalt illetden lényegében valtozatlanok a piaci varakozisok, mig a pesti
oldalon egyértelmien negativ elmozdulas kvetkezett be. Nyugat-Magyarorszidgon — a csaladi
hazak kivételével — minden piaci szegmensben romlottak valamelyest a kilatasok. Kelet-
Magyarorszdgon elég vegyes a kép, negyedéves alapon nem bontakozott ki egyérielmd

tendencia.
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A lakossag lakasépitési és vasarlasi szandékai a
kévetkezd egy évben, 2008-2020 {ezer haztartas)
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A lakédsvisarlasra és épitésre vonatkozd lakossdgi vdrakozdsok negyedéves alapon
dsszességében alig valtoztak, mindazonaltal enyhe elbizonytalanodds olvashaté ki az adatokbol.
Ugyanis a biztosan lakast vasarlé korben némi visszaesés, a csak valészini szandékot emlitdk
korében enyhe novekedés kovetkezett be. A vélaszadéknak a lakasdrak varhaté alakuldsara
vonatkozd varakozasai csak kissé valtoztak az el6zd felméréshez képest. Orszdgosan tovabbra is
szamotlevd tdbbségben vannak a stabil arakra szamitok (56%), de az drcsékkenést vardk ardnya
(28%) immar meghaladja az aremelkedésre gondolokét (18%). A szamszer(l elorejelzések
taniisiga szerint a kovetkezd 12 hénapban fOvarosi atlagban enyhe, 2% koriili arcsokkenés
varhatd. Azaz a vérakozidsok szerint megall a hossz( évek Ota tapasztalhatd massziv
aremelkedési folyamat, de komoly areséssel jaré érdemi trendforduld a valaszadok szerint idén
nem valdszin{i. A keleti régidban is a stagndld Arakra szamitok vannak tdbbségben (57%),
aremelkedésre mdr csak 7, dresdkkenésre viszont 36%-uk szamit. Az Osszesitett prognozis 3%-
ot kozelitd aresést valdszinisit. A nyugati orszdgrészben a felmérés résztvevoinek harmada
tovabb emelkedd drakra szamit, s csak 18%-uk gondol dresésre. Az Gsszesitett progndzis 2%

alatti potencialis aremelkedésre utal.
Infrastrakturdlis elldtottsdg

A szolgltatasi halézat az ingatlan kb. 1000 méteres kornyezetében megtalathaté, de Budapest
egyéb rtészeire vald eljutds is biztositott a tomegkoziekedés segitségével. A kereskedelmi,
egészségiigyi és kozigazgatdsi létesitmények kb. 1000 méteres korzetben taldlhatdk. A
mindennapi bevasarlas lehetésége biztositott a kozelben taldlthaté nagyobb kereskedelmi

létesitményekben vagy kisebb élelmiszer boltokban.
Az ingatlan alakfa, domborzati viszonyai

A telek szabdlytalan népyszog alak, K-Ny-i hossztengelyfi, sik fekvésil, kozbensd
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elhelyezkedésii. A felépitmény az utcafrontra épiilt belsé udvar kialakitasaval. A telek alakjat a

térképmasolat mutatja:
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A hatalyban lévé szabélyozasi terv szerint az ingatlan L1-VIII-7 épitési vezet ala sorolt, ahol a

beépités médja zartsorti, a legkisebb kialakithatd telekméret 500 m2, beépités mértéke 65%

(sarokteleknél 80%), szintteriileti mutatod 4,5 (sarokteleknél 5,0), térszint alatti beépités mértéke

85% (mélygarazs létesitésekor 100%), minimum/maximum épitménymagassag 16,0/25,0 m.
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L1-VIII jelii zdrtsora beépitésii, nagyvarosias lakoéteriilet épitési dvezeteinek részietes
elGirdsai
22.§
(1) Az L1-VIII jell épitési Gvezetek teriiletén

a) Az épilletek foldszinti beépitési mértéke — teremgardzs, intézményi, kereskedelmi funkei

1étesitése, illetve ezek vegyes alkalmazdsa esetén — az L1-VIII-5 kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévé épiiletek utdlagos udvarlefedése esetének

kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

rrrrrr

c) Az épitési Svezet teritletén létesitendd ij lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak
az éplilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsd emeletén alakithato ki, a brutté kereskedelmi

célu szintteriilet legfeljebb 1.000 m2 lehet.

d) Az Svezetekben létesithets, lakofunkcidt nem tartalmazd kozintézményi és széllasjellegl
intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szami tablazatban meghatarozott mértéktol
eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot, foldszint f6lotti beépités elérheti a 80 %-ot, az

L1-VIII-5 jeli épitési dvezet kivételével.

e) Meglévé tetdtér — kizardlag a meglévd tetdsikok megtartasdval — beépithetd, de az ingatlan

beépitése az 5,0-is szintteriileti mutato értékét nem haladhatja meg.

) alapfoki 6nkormanyzati feladatokat ellaté intézmények esetén az épitménymagassag 1. szami
tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A csatlakozdsndl az

illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2) Az épitési dvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozd paramétereket
a 1. szami tablazat tartalmazza.

1. sz. tdblazat

Az épitési -
Gezet jele a telek megengedett az épiilet megengedett
legkisebb . .
Kialakithaté legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
beépi- terepszint
L1 w€si | | blessca | DECPIESE | szintterlleti | alatti - |zéldfelileti| Lol
mod € | mértéke mutatéja | beépitési | mértéke P yimagassag
mértéke
m m % m/ m’ % % m
63 4,50 85 15
LI-VHI-7 z 500 - < 80 $ 5.00 100t o 16,0 25,0

s saroktelek esetén
1) mélygarazs létesitése esetén

Kdozmbelldtottsdg

Az ingatlan teljes (viz, villany, szennyvizcsatorna, foldgaz) kdzmuellatassal rendelkezik. Az

értékelt ingatlant a rendelkezésre 4116 kdzmiivekhez csatlakoztattak.

22. oldal, 6sszesen: 27
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4.3. Az épiilet miiszaki jellemzdi

1083 Budapest VHI keriilet, Szigony utca 39.
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Az épiilet miiszaki jellemzoit a kovetkezOkben ismertetjitk:

foépiilet

Epités éve: 1892

1459,6 m”
Felépitmény redukalt alapteriilete:| 945,6 m’ ¥
pinceszint — foldszint - | |

Felépltmény nett6 teriilete:

Szintek: 2 emelet
.y lakohéz 19 lakassal €s 2
Funkcio: . -
raktarhelyiséggel
Beépitési mod: zartsord

Alapozés modja: valosziniileg tégla és beton savalapozas

Talajnedvesség elleni szig.:

valoszintileg nincs

Szerkezeti rendszer:

hagyomanyos szerkezetll (nagyrészt tomor tégla, kisebb
részt ko)

Fodémszerkezet: valésziniileg acélgerendas, illetve fagerendas fodém
Tetbszerkezet: Bsszetett magas tetd, fa fedélszékkel, nyeregtetdvel
Hatarolo falak: téglafalak

Bels vélaszfalak: téglafalak

Nyilaszarok: Zﬁ)éizeru kialakitasq, jellemzoen faszerkezetii ablakok és
Padldburkolatok: jellemzéen keramia, parketta, PVC, mettlachi
Falfeliiletek: festett, csempézett

Kiilsé feliilet: tégla burkolat

Vizellatas: kdzponti halozatra csatlakoztatva
Csatornazas: kozponti hdlézatra csatlakoztatva
Gézellatés: kézponti haldzatra csatlakoztatva

részben gazkonvektorok, részben villanyfiitések,

Fiités és melegvizellatas: villanybojlerek

Elektromos aramellatas:
Allapot:

kézponti haldzatra csatlakoztatva

gyenge miiszaki allapoth

A foldteriileten egy magas tet6s lakohdz talalhato, mely 1892-ben épiilt. A
beépités korszertitlen, a foldteriilet kihaszndlasa érdekében zdartsor( keretes
elrendezésii. A hagyomanyos szerkezeti lakoépiilet aldpincézett, a
terepszint felett hdrom szintes kialakitas, foldszint + 2 emeletes,
padiastere beépitetlen. Az éplilet tiizfalas megoldassal csatlakozik a
telekszomszédokhoz. Lift nincs. A kdzteriilet feloli bejarat a Szigony utca
feldl nyilik.

Leiras:

A homlokzati ablakosztds szintenként megegyezé nyilaskeretezéssel
jelenik meg. A foldszinti utcai bejarat folyosd jellegli atjarén at vezet a
belsd udvarra, ahonnan a féldszinti lakasok nyilnak.

23. oldal, 5sszesen; 27

900



<» 20

1083 Budapest VI ketiilet, Szigony utca 39.
helyrajzi szam: 36204

Epiiletgépészet:

A lakasoknéal a kdzmiiellatis elemei kozill egyedi mérésii a gaz (a lakdsok
csak egy részébe vezették be a gazt), az elektromos dramellatas, a vizellatas
részben kdzds meérdvel megoldott (csak 4 lakas rendelkezik egyedi
vizdraval), a fiités egyedi, gazkonvektor (vagy villany), a haszndlati meleg
viz lakasonként egyedi vizmelegitokkel késziilt, a komfort nélkiili
lakasokhoz k&z8s hasznalatiak a WC-k (2 lakédsonként 1 WC),

Felépitmény
adatai:

Az ingatlan 2 foldszinti raktarbelyiséget, 9 db komfortos, 6 db félkomfortos
és 4 db komfortnélkiili lakast foglal magaban. A lakdsok a kérfolyosds
belsé udvarrdl nyilnak, utcai és udvari elhelyezkedésiiek, részben bérlék
altal lakott, részben lakatlanok (ezek egy részét befalaztik). Vannak
kozottik 21,61 m’ és akar 69,04 m’ méreti is, tSbbségilk azonban
jellemzéen 25-35 m® kozotti.

Muszaki
allapot:

A helyszini szemle alapjan szemrevételezéssel megallapithaté, hogy a
lakéépiilet jelenlegi kialakitasaban a mai kor elvarasaink nem felel meg. Az
alkalmazott szakipari szerkezetek a régebbi korok anyaghasznalatat idézik,
korszeriitlenek, elavultak, miszaki allapotuk sem felel meg a
lakoépliletekkel  szembeni  kovetelményeknek. A kiilsé és  belsd
homlokzatokon  beazasokbol, talajnedvesség  behatisokbdl  eredd
elszinezbdések, foltosodasok lathatok. A  vakolat hullik, helyenként
hidnyos, sériilt. A fiiggéfolyosd szerkezeti szempontbdl gyenge allapotu,
acél tartészerkezete erdsen korrodalt allapoth, alurdl kilatszik a rozsdas
fémszerkezet, a kobdl késziilt jarofeliilet repedezett. A faszerkezetek, a
nyilaszérok feladatukat csak részben latjak el, vetemedettek, megfeleld
hészigetelést nem képesek biztositani. A kémeények latszdlag megfeleld
allapotiak, de a tetd beazik, az ereszdeszkdzat tObb helyiitt korhadt,
hidnyos, a cserépfedés rossz allapotban van. A gépészeti rendszerek
korszeriitlenek, elavultak. Az éplilet &sszességében gyenge miszaki
allapotban van.

5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatarozasa soran az dvatos becslés elvének alkalmazasaval kiildnbozd

kockdzati tényezoket figyelembe véve A&llapitom meg az értéket. A forgalmi érték

meghatarozisa sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai veheték figyelembe, amelyek az

értékelés iddpontjaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennéllnak, és az ingatlannal valé

szabalyszerti gazdalkodas és hasznalat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkézelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat feliételezi.

5.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci ésszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasdnil a lakohazban kialakitott lakdsok és

raktarhelyiségek alapteriiletét figyelembe véve jellemzd, alapteriiletét tekintve nagysagrendileg

eltéré foldszinti komfortos lakds (egy 35,89 m? és egy 68,42 m? alapteriiletdl lakdsét) és egy

27,71 m® alapteritletii foldszinti raktdrhelyiség piaci értékét hatéroztuk meg. Ennek soran

24. oldal, dsszesen: 27
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értékesités alatt 4118, hasonld funkci6ju ingatlanok ajanlati &raival vetettem Ossze. A részletes
értékelést és annak eredményét a mellékietben csatolt szimitdsi tablazat tartalmazza. Ennek
eredményeképpen a 35,89 m’ alapteriiletli lakas fajlagos ériékét (Ft/m?) 437.600 forintban, a
68,42 m® alapteriiletl lakdsét 314.954 forintban hatdroztuk meg. A 27,71 m’® alapteriileti
raktarhelyiség fajlagos értékét (Ft/m”) 503.900 forintban hatdroziuk meg. Az épiilet 19 db
lak4sanak és 2 db raktarhelyiségének piaci értékét a meghatarozott fajlagos értékekbd! vezettiik
le az alapteriiietiiket, komfortfokozatukat és épiileten beliili elhelyezkedésiiket figyelembe véve
az értékbecslés mellékletét képezd szamitasi tabla szerint.

Ennek eredményeképpen az értékelt épiilet 1/1 tulajdoni hanyadra vonatkozé forgalmi értékét
piaci dsszehasonlité adatok elemzésének értékelési médszerével kerekitve

300.100.000 Ft-ban, azaz haromszazmillié-szazezer forintban

hatdroztam meg.
5.2. Forgalmi érték meghatirozisa hozamszimitason alapulé értékelési modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozdsara a hozamszamitason alapulé modszert nem

alkalmaztuk.
5.3. Forgalmi érték meghatirozasa koltségszamitison alapuld értékelési modszerrel

A koltségalapi érték meghatérozasa sordn az épitmények (jraeldallitds értékébdl a fizikai
avulas, funkcionalis avulds és gazdasdgi avulas figyelembevéielével levonmjuk az
értékesokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo értékét. Ez a
moédszer Altalaban az 0 épitésii vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.

A telek forgalmi értékének meghatérozasanal hasonlé funkciét betoltd, értékesités alatt allo
telkek ajanlati 4raival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a mellékelt
tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen a telekingatlan forgalmi értékét piaci

dsszehasonlito adatok elemzésének értékelési modszerével egyiittesen

142.600.000 Ft-ban, azaz szaznegyvenkétmillio-hatszazezer forintban

hatdroztam meg,
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A felépitmények forgalmi értékének meghatarozasat a kévetkezd tdbldzat tartalmazza:

Y g foldszinti
ot e . . toldszinti . o
éplilet, épitmény, épitményrész stb. 1| pinceszint |2 s 3 tizlethelyisége
lakésok K
a felépitmény potlasi koltsége vagy djraépitési koltsége | 200000 Ftm2 | 350 000 Fm2 | 350000 Ft/m2
alapteriilet (atlagos falvastagsag mellett) 195 m2 166 m2 55m2
fizikai avultsig 50% 45% 45%
funkcionalis avultsag szorzdszéma 35% 30% 30%
kémyezeti avultsdg (max. 20%) szorzészima
épiilet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 12 684 eFt 22 325 eFt 7 468 eFt
ROLOS
1.és 2, emeleti| |  oriletek
éplilet. épitmény. épitményrész stb. 4| | 5| (foldszint, 1. | 6 tetotér
lakasok
emelet, 2.

empelety

a felépitmény pdtlasi koltsége vagy Gjraépitési kéltsége | 300000 Fm2 | 250 000 Ft/m2 180 000 Ft/m2

alaptertilet (atlagos falvastagsag mellett) 516 m2 242 m2 285 m2
fizikai avultsag 45% 45% 55%
funkcionalis avultsag szorzdszama 30% 35% 45%
kémyezeti avultsag (max. 20%) szorzdszama

épitlet, épitmény, épitményrész forgalmi értéke 59 641 eFt 21 643 eFt 12 691 eFt
A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 136 500 ekt

A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke koltség alapu értékelési modszerrel:

telek értéke 142 600 eFt + felépitmény értéke 136 500 eFt = 279 100 eFt

5.4. Osszesité adatok

Végsd érték meghatarozasa:

Piaci alapi (forgaimi) ériék: 300,1 MFt suly: 100% 300,1 MFt
Koltség alapi éridk: 279,1 MFt saly: 0% 0.0 MFt
Az ingatian stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 300,1 MFt

A valasztott értékelési mddszer indoklasa:

Az ingatlan realis értékét — tekintettel funkcidjara és telepiilésen beliili fekvésére — a piaci alapa

érték reprezentalia.

Elérejelzés az ingatlanpiac valtozdsaira: Az elmilt években az ingatlanpiacon mind a
keresletben, mind pedig az arszinvonalban emelkedés volt tapasztalhato. Az épliletben talalhaté
lakasok egy része évek ota kihasznalatlanul allnak, folyamatos allagromlas figyelhetd meg a
bedzasok és kihaszndlatlansig kévetkeztében. A bérld altal lakott lakdsok és raktarhelyiségek
gyenge miszaki dllapotuak, felgjitdsok nem t6rténtek, igy ezekben a lakrészekben és
raktarhelyiségekben is folyamatos allagromias figyelhetd meg. Az ériékelt ingatlan piaci

értékének ndvekedése igy varhatdan kisebb mértékii lesz, mint a hasonlé budapesti ingatlanoké,

26. oldal, dsszesen: 27
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6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett céira hasznalhato. Egyes részeinek,
illetve adatainak szdvegkérnyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mas céli felhasznaldsa, illetve

publikalasa kizardlag a Meghizé és Megbizott egyittes hozzdjarulasdval megengedett.

Az értékelés adatait és végbsszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozoan hataroztam meg és
véltozatlan csak a leirt feltételek mellett érvényesek az értékelés fordulénapjatdl szamitott 180
napig. A kiilsé gazdasigi koriilmények lényeges megvaltozasa esetén azok aktualizalisa, esetleg

teljesen Uj forgalmi érték meghatarozas sziikséges.

Az érickelés targyat képezd ingatlannal kapcsolatban semmilyen érdekeliségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem filiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolddd barmely tevékenységbol részestil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az FErtékelési Bizonyitvanyban kozolt adatok és elemzések a 25/1997. PM rendelettel
Osszhangban vannak, annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitisaim é&s

véleményem a valosagnak megfelelnek és korrektek.

Az Ertékelési Bizonyitvanyban meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szerepld
Tulajdoni lapon szereplé adatokkal megegyezd, hiteles Tulajdoni lap bemutatdsaval,

térképmasolattal egylitt érvényes,

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo
személyes adatait a 2011. évi CXII. térvény az informacids Onrendelkezési jogrdl és az
informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016, 4prilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérd! és az ilyven adatok
szabad dramlidsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl szolo

jogszabalyoknak megfeleld mbdon kezeh.

Budapest, 2020, februdr 17.

................................................................

Rendik Zséfia dr. Rendik Zoltén
ingatlanvagyon-értékeld ligyvezetd
ANZS5.0.2001 Kft.

27. oldal, 6sszesen: 27

04



HELYISEGKIMUTATAS

Megnevezés [Alapteriilet
pinceszint

lépcsbhaz 10,29
pince 1 10,55
pince 2 2,46
pinceterem 1 48,97
jpinceterem 2 19,25
Ipinceterem 3 16,61
pinceterem 4 33,90
pinceterem 5 17,32
pinceterem 6 6,12
kozlekedd 2,56
rakar 1 27,11
I!pim:eszint (kozds teriilet) dsszesen: 195,14
foldszint 1. raktar

raktar 1 11,73
raktar 2 4,15
foldszint 1. raktir dsszesen: 15,88
foldszint 2. lakas

konyha 11,32
fiirddszoba 3,65
szoba 23,22
foldszint 2. lakis Gsszesen: 38,19
foldszint 3. lakas

eloszoba 8,11
konyha 4,36
fiirdoszoba 3,71
szoba 22,83
foldszint 3. lakas 36208/0/A/3 hrsz. Osszesen: 39,01
foldszint 8. lakas

konyha 6,87
furdbszoba 2,64
szoba 11,98
szoba 23.37
foldszint 8. lakas dsszesen: 44,86
foldszint 5. lakas

konyha 3,59
kézlekedd 1,47
flirdészoba 2,78
szoba 14,17
foldszint 5. lakis Gsszesen: 22,01
foldszint 9, iizlethelyiség

eladotér 15,04
raktar 9,99
raktar 14,51
foldszint 9. iizlethelyiség Gsszesen: 39,54




féldszint 7. lakas

konyha 5,46
fiirddszoba 1,84
szoba 14,31
foldszint 7. lakas Osszesen: 21,61
foldszint kdzds teriilet
udvar 89,12
kapualj 20,54
lépecséhaz 13,80
légakna 1 2.33
kézds we 12,09
foldszint kozos teriilet {sszesen: 137,88
foldszint 6sszesen: 554,12
1. emelet 1. lakas
eloszoba 11,91
taroto 2,01
kozlekedd 5,10
fiirdGszoba 3,64
szoba 20,50
konyha 8,03
szoba 17,23
1. emelet 1. lakas dsszesen: 68,42
1. emelet 2, lakas
konyha 3,09
szoba 22,27
1. emelet 2. lakas dsszesen: 30,36
1. emelet 3. lakas
konyha 8,11
szoba 15,27
szoba 8,74
1. emelet 3. lakas {sszesen: 32,12
1. emelet 4. lakas
konyha 8,14
szoba 23,16
1. emelet 4. lakas Gsszesen: 31,30
1. emelet 5. lakas
konyha 6,45
flirdészoba 1,22
szoba 23,41
1. emelet 5, lakdis Osszesen: 31,08




1. emelet 6. Iakas

konyha 8,35
wC 1,24
fiirddszoba 2,25
hall 9,80
szoba 15,86
1. emelet 6. lakis Osszesen: 37,50
1. emelet 7. lakas

fiirdészoba 2,18
konyha 8,31
szoba 16,39
1. emelet 7. lakas Osszesen: 26,88
1. emelet kizis teriilet

lépcséhaz 14,08
Iégakna 1 1,99
1égakna 2 1,48
kozbs we 13,05
fliggdfolyosd 21,60
1. emeleti kozds teriilet dsszesen: 52,20
1. emelet Gsszesen: 309,86
2. emelet 1. lakas

elészoba 10,79
szoba 9,01
fiirdészoba 3,48
szoba 20,50
szoba 17,23
konyha 8.03
2. emelet 1, Jakis Osszesen: 69,04
2. emelet 2. lakas

konyha 814
szoba 22,27
2. emelet 2, lakis Osszesen: 30,41
2. emelet 3. lakds

konyha 8,81
szoba 8,21
szoba 15,13
2, emelet 3, lakds Gsszesen: 32,15
2. emelet 4. lakas

konyha 8,02
szoba 22,95
2. emelet 4. lakas Osszesen: 30,97
2. emelet 5. lakas

konyha 8,25
szoba 23,36
2. emelet 5. lakas Osszesen: 31,61




2. emelet 6. lakas

konyha 10,00
flird6szoba 2,25
hall 9,80
szoba 15,86
2. emelet 6. lakds bsszesen: 37,91
2. emelet 7, lakas

konyha 5,78
we 2,27
fiirddszoba 2,18
szoba 16,39
2. emelet 7. lakas Gsszesen: 26,62
2. emelet kizos teriilet

1épeséhéz 14,08
légakna 1 1,87
légakna 2 1,48
kdz6s we 13,05
fiiggdfolyoso 21,60
2. emeleti kozos teriilet dsszesen: 52,08
2. emelet Gsszesen: 310,79
tetStér (kozos teriilet)

lépcsthaz 14,08
légakna 1 1,87
légakna 2 1,48
maosékonyha 13,31
padlds 254,12
tetGtér (kizos teriilet) sszesen: teriilet




Ingatlan cime:

1083 Budapest VIIL. keriilet, Szigony utca 39.

Helyrajzi szam: 36204 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]: 0
Tulajdoni iapon szerepld telek teriilet jm2]: 479
Ertékelt tul. hinyad: / Albetét esetén értékelt teriijet [m2j: 0
Telekbél értékelt teriilet {m2] 479
Ertékbecslés datuma: 2020, februar 17
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriifet Allapot K Megjegyzés
pinceszint pinceszint 195,1 gyenge 1
foldszinti lakdsok foldszint 165,7 gyenge 2
foldszinti s
iizlethelyiségek foldszint 55,4 gyenge 3
f6ldszinti kbzis g
teriiletek foldszint 137,9 gyenge 5
1. emeleti lakasok 1. emelet 257,7 gyenge 4
1. emeleti kbzds
tertiletek 1. emelet 52,2 gyenge 5
2. emeleti lakdsok 2. emelet 258.7 gyenge 4
2. emelet] kizis
tertiletek 2. emelet 52,1 gyenge 5
tetotér tetdtér terlilet gyenge 6
Osszesen: 1174.8
helyiségcsoport netto teriilet redukalé redukalt teriilet
megnevezese m tényezd m®
K=1 pinceszint 195,1 0,3 58,5
K=2 foldszinti lakdsok 1657 1,0 1657
=3 |fldszint] Uzlethelyiségek 55,4 1,0 55,4
K= 1. és 2. emeleti lakasok 5164 1,0 5164
KOZOS TEITETeR
=5 | (fdldszint, 1. emelet, 2. 2422 0,5 121,1
emelet)
=6 tetbtér 0,1
Osszesen: 1174.8 917.1




1083 Budapest VI1II. keriilet, Szigony utca 39., foldszint, 36204 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci isszehasonlité adatok elemzése

Ingatlan cime:

s - Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd hasonlis - 1 hasonlité - 2 hasonlits - 3
VAL keriilet, VIIL keriflet, VIIL kertilet,

i Csobdnc uica Dugonics utca, Kéris utca
pinceszint + fotdszint +[ pinceszint + fsldszint + 2 | pinceszint + foldszint + 3 | pinceszint + foldszint + 3
Tagolasa:
2 emelet cmelet emelet emelet
Komyezete: belvarosi belvirosi belvarosi belvarosi
lelleg, funkeid: lakds fakas lakds Fakas
Infrastrukturatis adottsigek it .
; N st . Klinikdk metrd dllomas az Orczy Ut sarkanal,
(kozmiivek, tak, keritetiség, stb.) IArsashizas becpitési § Orcey 1éme), trsashézas | 'y ojoper rcachizas | tirsashizas beepitési
kornyezetben, kivdlé | beépitésti komyezetben, o L
) N s R beépitési komyezethen, kornyezetben, kivald
infrastrukturdlis ¢s [ kivald infrastrukturdlis s | . . L ) o
: . kivalo infrastrukturalis és infrastrukturalis &s
tomegkozlekedési omegkdzlekedési . .
Kancsolatokkal kanosolatokkal tomegkszlekedési tomegkdziekedési
pe pe kapesolatokkal kapcselatokkal
Epités éve: 1892 1950 elstt 1950 el5tt 1950 elétt
Miiszaki dllapot: enge gyenge gyenge kozepes

magasfbldszinti utcara
nézf, teljesen felujitando

1. emeleti utcira nézé,
teljesen felGjitando
félkomfortos 1 szobas

3. emeleti kozepes
miiszaki allapoti
komfortos 1 szobds iakés

Megjegyzés : komfortos 1 szobas lakds, Takas, gzkonvektor Jzaléniaval, gé;fkor}ve!ﬁor +
gazkonvektor fiitéssel, fatéssel. toalettel Héra-cserépkélyha
filrd8szobaval + toalettet fird 6sz¢;ba nélku‘l filtéssel, furdgszobaval +
joalette]
Adat forrasa, in atlan com/30462703 } ingatlan com/3021533% ingatian.com/31031443
GAZDASAGI TENYEZOK
kinaiati/adasvételi ar (Ft) 17 300 000 18 500 000 17 990 000
redukalt alapteriilet {m2) 359 31,0 32,0 31,0
fajlagos ar (Ft/m2) 558 065 578123 580323
kinalat/adasvétel kinalat kindlat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2020, februds) 2020. februar| 2020. februar|
kinalatadasvétel korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
|korrigilt fajtagos Ar {Ft/m2) 502 258 520 313 322 290
ERTEKKIGAZITAS AZ EL HEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET £ MINOSEG MIATT
telepiilésen belili elhelyezkedés hasonlé hasorl hasonlo
100 1,00 1,00
alapteroiet kisebb kisebb kisebb
0,95 0,95 0,95
miiszaki allapot hasonlo hasonlé kedvezdbb
1,00 1,00 0,35
&pités éve hasontt hasonld hasonld
1,00 1,00 1,08
megkozelithetdség hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
épitési mdd hasonlo hasonié hasonlé
1,00 1,00 1.00
tarsashaz miszaki dllapota kedvezdbb kedvezibb kedvezdhb
0,90 0,90 4,90
komfortfokozat hasonld kedvezdtienebb hasonld
1,0 1,08 1,00
épaleten belali elhelyezkedés hasonlo hasonio kedvezdtlenebb
1,00 1,00 140
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 426 919 468 281 417 832
SULYOZAS 34% 33% 33t

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezo teriilet (m2)

tulajdoni lapon szereplt teriilet alapjan 35,89
fajlagos dtlagar (Ft/m2) 437 570
fajlagos 4tlagar kerekitve {Ft/m2) 437 600
beesilt erték (Ft) 15705 464
ﬂbecsiiit érték kerekitve (Ft) 15 700 000

1




1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39., 1. emelet, 36204 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci 8sszehasonlité adatok elemzése

egyedi mérdorakkal

, " o . Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasoniitas szempontjai Ertékelendd hasonlits - 1 hasenlite - 2 nasonlitd - 3
Ingatlan cime: VIH. kertlet, VIIL kerilet, VIIL kertlet,
& ’ Szigony utca Baross utca Danké utca
Tagoldsa: pinceszmnt + f8ldszint +] pinceszint + fildszint + 5 | pinceszint + fldszint + 3 | pinceszint + foldszint + 3
apoldsa: 2 emelet emelet emetet emelet
Komyezete: belvarosi belvérosi belvarosi belvarosi
Jelleg, funkei6: lakés lakas lakéas lakas
Infrastrukturdlis adottsdgoi ] Panké utca Métyss térhez
(kozmivek, utak, kerftettseg, stb.)] tarsashazas bedpitést Si?ﬂﬁ’: z:::smhms 1érsashazas bedpltés kozelebbi részén,
karnyezetben, kivlé o kornyezetben, kivalo tarsashizas beépitési
. ) beépitésii kdmyezetben, . I, i
infrastrulturalis &5 A . infrastrukturalis s kornyezetben, kivdlod
. | kivald infrastrukturdlis és . ) .
tomegkozlekedést , tomegkozlekedési infrastrukturdlis £s
tomegkdzlekedési L
kapcsolatokkal kapesolatokkat timegkoziekedssi
kapcsolatokikal
kapesolatokkal
Epités éve: 1892 1950 elétt 1950 eldtt 1950 efatt
Miiszaki dliapot: nge felujitast igényel kozepes kbzepes
f3ldszinti udvarra nézd, . ) 3. emeleti kozepes
L ; 3, emeleti utcdra nézé, - ; )
feldjitandd miiszaki . . . mitszaki Allapotn
. kozepes miiszaki allapotil
Megicayzés: 4Hapoti dsszkomfortos Xomforlos 2 szobds lakds komfortos 3 szobds lakés
EJCBYZCS: 3+1 féiszobés lakds, elektromos fitssel. a *| gazkonvektor fiitéssel, a
gézeirko flitéssel fiitéssel, o : tarsashaz utcai

tarsashaz feldjitds alaft

homlokzata felgjitva

; . Adat forrasa ingatlan.com/30214568 ] ingatlan.com/30403330 | ingailan.com/31186597
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi 41 (Fr) 26 500 000 29 900 000 30 003G 000
redukalt alapterilet (m2} 68 4 71,0 72,0 67,0
failagos 4r (Ft/m2) 373 239 415278 447 761
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kindlat|
Lkiné]at/adésvéte! idépontja 2020, februar] 2020. februr| 2020. februér,
kindlat/addsvéiel korrekcids tényezd 0,90 0,90 0,90
korrigakt faslagos dr (Ft/m2) 335915 373 750 402 985
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen peliti elhelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,60 1,00
alapteritlet hasenld hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot hasonlo kedvezibb kedvezdbh
1,00 085 0,85
épités éve hasonlé hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
megkozelithetdség hasonld hasonld hasonio
1,00 1.00 100
¢pitési mod hasonld hasonto hasonlo
1.60 1,00 1,00
tarsashdz miiszaki allapota kedvezdhh kedvezébb kedvezibb
2,90 0,90 0.90
komfortfokozat kedvezébh hasonld hasonld
0,95 1,00 100
pliteten beluli elhelyezkedés hasonld kedvezétlenebb kedvezttlenebb
1,00 1,10 1,10
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 285 528 317 688 342 537
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACT OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezd teriilet (m2)

. o - i 68,42
helyszini szemlén mért teriilet alapjdn
fajlagos atlagér (Ft/m2) 314954
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 315 000
ubec‘,siilt értek (F) 213552300
begsiilt érték kerekitve (Ft) _21 600 000




1083 Budapest VIIL keriilet, Szigony utca 39., foldszint, 36204 hrsz.

Epitményes ingatlan értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai Ertékelendd has?:ii . ms?fjﬁz 2 ha‘g:iz;'_ 3
| [ i VL kerlet, VIIL keriilet, VIIL keriilet,
Ingatlan cime: | . . .
: Koszora utca Futo utca Somogyi Bela utea
‘Tagoldsa: pinceszint + fldszint + . B )
2 emelet
Komyezete: belvirosi belvérosi belvarosi belvarosi
Jelleg, funkeid: raktar iziethelyiséy tzlethelviség uzlethelyiség
(kamﬁlilgcasuti:? ffﬂ:e:tggg sjti();(: Batoss utca kozelében, .

» T térsashdzas bedpitésii 3 perc sétéra a Corvin Palotanegyedben, a
tarsashazas beépitési karmyezetben, kivalo bevasarlskozpontitl, Gutenberg tér kiszelében,
kérnyezetben, kivalé infrastrukturdlis és tarsashazas beépitési térsashazas beépitésii

infrastrukturdlis és tmegkozlekedési kornyezethen, kivalo kirnyezetben, kivalo
tmegkozlekedési kapesolatokkal, viz- s infrastrukturdlis és infrastrukturdlis és
kapesolatokkal csatornakidlls tomegktzlekedési tomegkizlekedési
rendelkezésre all, kapesolatokkal kapesolatokkal
gazszolpditatas nincs
Epités éve; 1950 elott 1950 elbtt 1950 eldtt
Miszaki allapot: felijitands i6 dllapoti 6 allapota
utcafronti bejérati fe
. iziethelyiség, 4m utcaﬁ'(.'mis i:garam uicai bejdratod
Megjegyzés " Ozlethelyiség, iroddval + ) L
belma.lgasség raktéral. toalette] uzlethelyiség
eléridrhatt) ’
i Adat forrasa ingatlan.com/30803230 | ingatlan.com/30792838 ingatlan.com/29888596
GAZDASAG] TENYEZOK
kinaiati/adasvételi ar (Fe} 13 500 000 29 GO0 000 13 800 000
redukalt alapteriilet (;m2) 27,7 20,0 37,0 20,0
fajlagos 4r (Fn32) 675 006 783 784 690 000
kindlat/adasvétel kinélaty kindlat| kinalat]
kinaiat/adasvétel idépontia 2020. februar| 2020, februdr| 2020, februsr|
kindlat/addsvétel korrekeids tényezd 0,90 0,90 0,90
{korrigalt fajlagos dr (Fym2) 607 500 705 405 621 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET E§ MINOSEG MIATT
telepiilésen belili elhelyezkedés hasonlo kedvezdbb kedvezdbb
1,00 0,95 095
alapteritlet kisebb nagyobb kisebb
0,95 1,05 0,95
muszaki aliapot kedvezdbh kedvezibb kedvezébb
9,95 0,80 0,30
&pités éve hasonld hasonlé hasenlé
1,00 1,96 1,00
megkdzelithetbség hasonld hasonlo hasonid
1,00 1.00 1,00
épitési mod hasonid hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
alaprajzi elrendezés hasonlo hasonld hasonld
1,60 1,00 1,00
épilleten belidi elhelyezkedés (utcafronti) hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
vizesblokk + iroda a helyiségen belil hasonié kedvezdbb hasonld
1,00 0,95 1,60
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 346 750 529 054 434 700
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OOSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezo teriilet (m2)

helyszini szemlén mért teriilet alapjan 2171
fajlagos atlagar (Ft/m2) 503 934
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 503 900
becsiilt ériék (Ft) 13 963 069
Leesﬂ]t érték kerekitve (FO) 14 000 D00

2L



1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39., féldszint, 36204 hrsz.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlitd adatok elemzése

N . L L ,, Ousze- Ossze- s se-
Osszehasonlitds szempontja Ertekelendd basonlitd - 1 hasonlits - 2 basonlito - 3
Ingatlan cime: Budapest VIl ker. }t‘)zj ser;;:s; Tu' Budapest VIIL ker.
e cm ’F_f; Jozsefvaros - Orczynegyed ~ RS Bauer Sdndor utca
Kémyezete: belvaros: fakoovezet telek lakdovezeti telek lakoovezeti telek
Jelleg, funkgio: belvarosi beépitetlen terillet heépitetlen teritet beépitetlen terillet
{Owvezeti besorolas: L1-VIII-7 (65%) n.a. L1 (65%) LE-VIII-1 {65%)
ko Inf;r(ast:ul]:r:l(ré.ltls :g?:sﬁo)k‘ szildrd burkelat( Gton
zmiivek, utak, keritettség, stb.): . e -
tArsashézas beépitésii {  szilard burkolati gton megkdzelit'heﬁé, J,é szilérd bu:k'olatlf u.ton
kornyezetben, kivald megkozelithetd, jo infrastrukturitis és megkdzelithetd, jé
infrastrukt ursélis és infrastrukrer é]ié és Wmegkozlekedési infrastruktiirtis és
wmegkozlekedési tmegktzlekedési kapesolatokkal, 1omegkozlekedes:
Kaposolatoklal kapesolatokkal villany/viz/csatorna kapesotatokkal,
pesolato pe kgzmitvek telken bell, osszkbzmives
g4z az utcabol elérhetd
dsszkdzmiives épitési
. . telek bontandd
. . szintterfitett mutato 4 .
. épitési telek épitdsi . y felépitmeénnyel,
: b 1y
Meglegyzés: engedéllyel rutté seinfiertlet 3040 épitménymagassag 16-23
m2 )
m {utcai oidal max 19m),
zoldfelileti mutate, 73%
Adat forrisa: ingatlan.com/31032283 ¥ inpatlan.com/30924631 | ingatlan.com/29164061
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi 4r (Ft) 630 000 000 245 000 000 129 000 000
teiekméret {m™) 1864 765 501
fajlagos ar (Ft/m2) 337 983 320 261 257 485
tuiajdondtr. viszonya/tipusa kinalat kinalat} kinalat
kindlat/addsvétel idSpontja 2020. februdr] 2020, februdr 2020. februdr
|kindlat/addsvéte] idépontja miatti korrekeids tényezd 0,90 0,80 0,90
[komigalt fajlagos ar (Ft/m2) | 304 185 288 235 231 737
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonld hasonlo
1,00 1,00 1,00
terillet nagyobb nagyobb hasonié
110 1,05 1.00
kdemiivek hasonlé hasonld hasonld
1,00 1,00 1.00
tivezeti besoTolds hasonld hasonld hasonld
1,00 180 1,60
beépithetdség hasonlé hasonté hasonlé
1,00 1,06 1,00
telepiilésen betnli elthelyezkedés hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,60
szinttertleti mutatd hasonlé hasonld hasonlt
1,00 1,00 1,00
rendezetiség, esztétikai benyomds hasonléd hasonlé hagonld
1,00 1,60 1.00
bontandé épidlet hasonlo hasonld kedvezitlenebb
1,00 100 1,10
hasznosithatosag hasonlé hasonlo hasonlé
1.00 1,00 L0
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 334 603 302 647 254910
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI (38SZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 4790
fajlagos 4tlagdr (Fvm2) 297 759
fajlagos dtlagar kerekitve (Ft/m2) 297 760
becsiilt ériek (Ft) 142 627 040

becsiilt £rték kerekitye (Ft)

142 600 000

)7
77




BN 1774 FRN A

RSz | utca. | SZA] EMELET | AITG

1083 |SZIGONY UTCA 39 | foldszint 1. 36204 raktar nam kilsd - dnkormanyzati 15,38 - - kozmiivek nelkit
1083  |SZIGONY UTCA 38 | foldszint 2. 36204 lakas igen kiils6 komfort nétkiili onkormanyzati 38,19 1 0 kézmiivek nétkiil
1083  |SZIGONY UTCA 38 | foldszint 3. 36204 lakds igen kiilsG komfort nélkili Onkormanyzati 39,01 1 1 kézmiivek nélkil
1083 {SZIGONY UTCA 39 | foldszint 8. 36204 lakas nem belsé komfortos dnkormanyzati 44,86 1 1 vizdra / gdzora / villanydra
1083  [SZIGONY UTCA 39 | faldszint 5. 36204 takas nem bels6 komfortos onkormanyzati 22,01 1 i} vizdra / villanydra
1083 |SZIGONY UTCA 39 | foldszint 9. 36204 raktdr nem kills6 - Gnkormanyzati 39,54 - - gézora / villanyora
1083 (SZIGONY UTCA 39 | foldszint 7. 36204 fakds nem belsé komfortos Onkormanyzati 21,61 1 0 gazdra / villanyOra
1083 [SZIGONY UTCA 39 1 1. 36204 lakds nem belsé komfortos Onkormanyzati 68,42 2 1 vizdra [ villanydra
1083 [SZIGONY UTCA 39 1. 2. 36204 takds nem belsd fétkomfortos énkorményzati 30,36 1 0 villanyora
1083 [SZIGONY UTCA 39 1 3. 36204 lakas nem bels§ komfortos dnkormanyzati 32,12 1 1 villanyéra
1083  |SZIGONY UTCA 39 1. 4. 36204 lakas nem kiilsG komfort nélkiili onkormdnyzati 31,30 1 0 kdzmiivek nélkii
1083 |SZIGONY UTCA 39 1. 5. 36204 lakas nem killsé komfortos Onkormanyzati 31,08 1 0 villanyéra
1083 |SZIGONY UTCA 39 1. 6. 36204 lakds nem belsd komfortos Onkormanyzati 37,50 1 1 vizdra / gazdra / villanydra
1083 [SZIGONY UTCA 39 1. 7. 36204 lakds nem belsd komfortos dnkormanyzati 26,88 1 0 gazdra / villanydra
1083 {SZIGONY UTCA 39 2. 1. 36204 {akds nem kilsd komfortos onkormdnyzati 69,04 2 2 gazora / villanyora
1083 (SZIGONY UTCA 39 2. 2. 36204 lakds nem belsd félkomfortos snkormanyzati 30,36 1 [ villanyora
1083 {5ZIGONY UTCA 39 2. 3. 36204 lakds nem belsG félkomfortos onkormanyzati 32,15 1 1 villanyéra
1083 |SZIGONY UTCA 39 2. 4. 36204 lakds nem belsd félkomfortos dnkormanyzati 30,97 1 0 gazdra [ villanydra
1083 {SZIGONY UTCA 39 2. 5, 36204 lakds nem belsd félkomfortos Onkormanyzati 31,61 1 o gazéra / villanydra
1083 |SZIGONY UTCA 39 2. B. 36204 lakas nem belsd komfort nélkiili dnkormanyzati 37,91 1 1 kdzmiivek nélkii!
1083 |SZIGONY UTCA 38 2. 7. 36204 lakas nem belsd félkomfortos dnkormanyzati 26,62 1 0 gazora { villanydra

e

Lakasok &sszesen:




telepiésen | dpiiteten | ren | maszaki [FOMOM ciagos artek|  tailagos. | -
belili |- alapteridet | beldli | - midszaki okozat | .~ - A kg . | JOTEE
elhelyezked| korrekeid |elhelyezked] helu!l‘ allapot _éllapoi.:- korrekei c}s,szet@ sonlfs A érték s
korrekei6 karrekcid . 4. | korigdlt ] ‘
0% 20% foldszinti 0% gyenge 0% - 503 900 604 680 9602318 9 600 000
0% 0% foldszinti 0% gyenge 0% -10% 437 600 393 840 15040 750 | 15 000000
0% 0% foldszint 0% gyenge 0% -10% 437 600 3593 840 15363698 | 15400000
0% -10% foldszinti 0% gyenge 0% 0% 437 600 353 840 17 667 662 | 17 700000
0% 10% foldszinti 0% gyenge 0% 0% 437 600 481 360 10594 734 | 10600000
0% -20% foldszinti 0% gyenge 0% - 503 900 403 120 15939365 | 15500000
0% 10% féldszinti 0% atlagos 10% 0% 437 600 525120 11347 843 | 11 300000
0% 0% |. emeleti 0% gyenge 0% 0% 314 954 314 954 21549 153 | 21500000
0% 5% 1. emeleti 0% gyenge 0% -5% 437 600 437 600 13285536 | 13300000
0% 5% 1. emeleti 0% gyenge 0% 0% 437 600 459 480 14758498 | 14 800 GO0
0% 5% I emeleti 0% gyenge 0% -10% 437 600 415720 13012036 | 13000000
0% 5% 1. emeleti 0% gyenge 0% 0% 437 600 459 480 14 280638 | 14 300 000
0% 0% |, emeleti 0% gyenge 0% 0% 437 600 437 600 16410000 { 16400000
0% 10% L emeleti 0% gyenge 0% 0% 437 600 481 360 12938957 { 12900000
0% 0% . emeleti -5% gyenge 0% 0% 314 954 299 206 20657 203§ 20700 000
0% 5% Il. emaleti -5% gyenge 0% -5% 437 600 415720 12621259 { 12600000
0% 5% Il emeleti -5% gyenge 0% -5% 437 600 415720 13365398 | 13400000
0% 5% Il. emeleti -5% gyenge 0% -5% 437 600 415720 12 874 848 | 12 900000
0% 5% Il. emeleti -5% gyenge 0% -5% 437 600 415720 13140909 13 100 000
0% 0% Il emaleti -5% gyenge 0% ~-10% 437 600 371960 | 14101004 | 14 100000
0% 10% 1. emeleti -5% gyenge 0% -5% 437 600 437 600 11648912 | 11600000
300 100 000
0




FENYKEPMELLEKLET 1.
1083 Budapest VIIL. keriilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szim

a Tomd utca és a Szigony utca keresztezodése Szigony utca

by
1
I|

"IIII!I LML
Ly :
"l;‘h E |EI’.('

Ssipony utea az éntékelt lakohas

az énékelt lakéhaz alakohis Lojarata



FENYKEPMELLEKLET IL
1083 Budapesi VIIL. keriilet, Szigony ulca 39,
36204 helyrajzi szém

foldszant 1. rakia:

foldszint 5 lakas

foldszint 3. 1akas (befalazva)

P

I
—



FENYKEPMELLEKLET Iil
1083 Budapest VIII. kerlilet, Szigony utca 39,
36204 helyrajzi szAm

fotdszint 5. lakas (furdészoba + wc) fldszint 5. lakas (szoba)

foldsyint 7. lakas foldszint 7. lakis (szoba)



FENYKEPMELLEKLET IV.
1083 Budapest VIII. kerillet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szam

foldszint 8. lakas foldszint 8. lakas (repedés)

faldszint 8. Jakas (jellemzd homlokzati nyilaszare) foldszint 8. lakas (konyha)



< st

FENYKEPMELLEKLET V.
1083 Budapest VIII. kerilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szam

1. emelet figgofolyoso 1 cmeler ] Likos

1. emelet 1. lakds (konyha) 1. emelet 1. lakas (villanybojler)



FENYKEPMELLEKLET VI.
1083 Budapest VIIL. keriilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szdm

I emelet | Fakas (we) | emelet 1. lakas (padloburkolat a szobaban)

1 oemelet 2 fakas ihonchn

1. emelet 3. lakas

L

AYE



FENYKEPMELLEKLET VIL
1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szém

1. emetet 3. lakas (konyha)

—

. emelet 3. lakas (fiirddszoba) 1. emelet 4. lakas

1. emelet 5. és 6. lakas 1. emelet 6. lakas



FENYKEPMELLEKLET VIIL
1083 Budapest VIIL kerillet, Szigony wica 39,
36204 helyrajzi szdm

1 emeket 0 Takas (penessesedess 1 oemeivt & Likas nwg

1. emelet 6. lakds (bedzis) 1 amelet 7 lakas

i

1. emelet 7. lakds (szoba) I. emelet 7. lakas (konyha)




FENYKEPMELLEKLET IX.
1083 Budapest VI keriilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szam

2. emelet

2. emelet |, lakas 2. emelet 2. lakds




o d! Al

FENYKEPMELLEKLET X,
1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szém

2 emelet 2. laks (villanybojler) 2. emelet 2, lakds (furdokad a konyhaban)

2 emelet 2. lakas (homlokzati nyildszaré) 2. emelet 2. lakas (sériilt fatburkolar, bedzas)

2. emelet 3 ajto



FENYKEPMELLEKLET XI.
1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szam

2. emelet 3, ajto (konyha)

2. emelet 4. ajtd (szoba) 2. emelet 4. ajtdé (konyha)

.

6
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FENYKEPMELLEKLET XII. <

1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szam

2. emelet 3. ajté (gazkonvektor)

2. emelet 6. ajtd

2. emelet 6. ajté (bejarat)



< ANZSG

FENYKEPMELLEKLET XIII.
1083 Budapest VIII. kerlilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szdm

2. emelet 6, ajio (belséd tér) 2. emelet 6. ajtd (homlokzati nyilaszard)

2. emelet 6. ajté (belsd fal)

2, emelet 7. lakas 2. emelet 7. lakas (villanybojler)



FENYKEPMELLEKLET XIV.
1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 39.
36204 helyrajzi szdm

2 emelet 7. lakas (fiirddszoba)

bels6 udvar lejarat a pinceszintre



Budapest Fovaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, X1., Budafoki (it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

Erhiteles tulajdoni lap- Teljes masofat
Megrendelés szim:8000004/60812/2020

2020.02.066
BUDAPEST VILKER. Szcktor: 53
Belteriilet 36204 helyrajzi szdm
1083 BUDAPEST VIII.KER. Szigony utca 39.
LRESZ
Foldrészlet teriilete valtozés eldtt: 479 (m2) £6rld hatdrozat:770/3/2018/18.03.19
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jov. alesztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£i11. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
Kivett lakdhéz, udvar 0 475 0.00
LRESZ

5. tulajdoni hanvyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési 1d6: 212784/1993/1993.11.01
Jogeim: 1991, évi XXXIIT. tv.
jogdlilas: tulajdonos
név: VITI.KER, ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

MRESZ
1. bejegyz& hatdrozat, érkezési idd: 141741/2/2012/12.07.13
Vezetékijog
14 m2 nagysdgi terlletre vonatkozdan, VMB-117/2012.
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT.
cim 1 1132 BUDAPEST XIII.KER. Véci Gt 72-74.

#7” bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 770/1/2018/18.02.05
t8rld hatarozat: 770/3/2018/18.03.19

Felmérési, térképezési és teriiletszdmitdsi hiba kijavitdséra irdnyuldé eljérds meginditésa

Az E-hiteles tulajdoni lap mdsclat tartalmz a kiadast megelidzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartésban szerepld adatokkal. A szemle masolat a fenn&lld beiegyzéseket,
a teljes mdsolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus deokumentum
kinyomtatwva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE

140,



Budapest Fovaros Korményhivatala X1. Keriileti Hivatala
Budapest, XL, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.02.06 11:13:14
Helyrajzi szam: BUDAPEST VIILKER. belteriilet 36204 Megrendelés szam: 9000/1401/2020

Méretardny: 1: 1000

8
36209 5 {w &
2 2 £ [=2]
Kérhaz g §
g z % e
& 36205 o w
o} 3 o
e 36202 . -
B ~
p——m— o
[=]
&
Y - W

Szocidlis épiitet
exn AuoBizg
32

ppathy lstven U2

szellézs RN ®
iy _\\ (361 32)

3618173 /
mhﬂ - DATR-TOPOBASE Tnet Map Interface / m

A térképmisolat a kiadast megeldzb napig megegyezik az ingatlan-nyiivantartasi térképi adatbazs tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nem hasznalhaté!
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Acgdi fstvdn EV-634314

2800 Tatabdnyn, Vaddsz wica 95,
Munkaszdm: 171031 _11.

PINCE

Adatsz. ks, sz.: 7206_6259 1017,

Budapest Viij.
belteriiot

VALTOZASI VAZRAJZ

a 36204 helyrajzi szamul Ialdrészleten 16v6 épitlet

larsashdzi alapité okiratahoz

Budapest, VIil. Szigony utca 39.

M= 1:100
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Rajzseim Megneverds l‘f(.\;ﬂi:ct
v {épesdhaz 10.29
- pinee | LN
‘ pince 2 246
'''''' pinceterem 4RO
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KULON TULAJDON! ILLETOSEGEK
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22 | 36204A2 pinve ©. 271

Tatalings, 2018 sugusztys 31,
Keszith &s minbsdgal tanisits
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BottaPOSt 206, . e re e W D
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Acpdl bvin EV-654314 Budapest VL.
2800 Taiahdnya, Vaddsz wea 95, belterdiet
Munkaszém: 171631 1% Adatsz. ikt. sz.: 7206_6259_2817.

VALTOZASI VAZRAJZ

o - N N Chnkoordingta (EQV)
a 36204 helyrajzi szami fSldrészieten lévé épllet ¥ | x
ldrsashézi alapito ofvratdhoz Sedma o Pontkhd
Budapest ,;"f f .z?;g y utca 39 1 [as2454 1237824 5412
o 2 {652454]237837] 5402
4 652443 | 2378184 8412
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v tépakii 1 233 ey _— H Lt e
VI kozos W 12.00 23 e @
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Aczél Istvdn EVoi3431d Budapest Viil.

2800 Tatabdnva. Vaddsz wrca 95, belterdlet
Munkaszam: 171031 11, Adatsz, ikt, sz.: 7206_6259 2017,

VALTOZASI VAZRAJZ

a 36204 helyrajzi szamii I5ldrészieten léve épilet

tarsashazi alapitt okiratdhoz Srigony uies
Budapest, VIII. Szigony utca 39. =
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Acyel Istvdn EV 834344 Budapest VIl

2800 Tarabdrnya, Vaddsz wree $5. bhalterilet
Munkaszém; §7103F 1L Adatsz. ikt. s£.: T206_6259_2017.

VALTOZASI VAZRAJZ

a 36204 helyrajzi szamil f8idrészleten iévd épiist
tdrsashézi alapilo okiratahoz
Budapest, Vill. Szigony uica 39.

M=1.100
Sngeny ulta
#. EMELET
I ORI Sy NN s MO i N s WO I
b e HIUBAT NIBAOANT
LTy . LN LA p
KOZ0S TULAJDONI TLLETOSEGEK & " " © - @ wn
Rz M - Teriilet ot .
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Aczél Istvin EV-654314
2800 Tarabdnya, Vaddsz wica 95.
Munkaszam: 171031 _11,

Budapest Vil
beftertief
Adatsz, ikt sz.: 7206_6259 2017,

VALTOZASI VAZRAJZ
a 36204 helyrajzi szamui oldrészleten 1év6 épiilat
tarsashdzi alaplté okiratahoz
Budapest, VIl Szigony utca 39.
M=1:100

PADLAS

KOZOS TULAJDONI ILLETOSEGEK
Rajesedm Mepnovesis ! f;:‘im

v tepesithaz 14.08

v tégakna 1.87

B fégakna 2 .45

v muosakanyha 13351

1X padia 254.12

(sszescn: 284.86

Az algoragr regfeist a fartaim Ko
Tatabdnya, 2078, Augussts 31,
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i, iy 52.: PASER018,
Ingy rong! o, 52.; 0921990,
Ham. terv. jog. 5. GO-T 110215
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GRIFTON
Eviékelt ingatian: Bp., VII. ker., Tomd wica 21. telek (Mrsz.: 36206) Property

1"8

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL. ker., Tomoé utca 21, sz. (hrsz.: 36206) alatti,
Onkormé#nyzati tulajdoni Kivett beépitetlen teriilet forgalmi értékérol

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2020. marcius 29.

H-1139 Budapest, Viici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E=mail: propeyty@gniton.hy
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GRIFTON

Erihelt mgaition, Bp., VI kev., Tomo wica 21. tefek (Hrsz. - 36206, Property 9

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAY
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZ0
[J?irsefvémsi Gozdilkoddsi Kdzpont Zri. - Vagyongazdilkodasi Igazgatossg |
MEGBIZAS TARGYA
[Az éncken ingatlan megnevezése : kivett beépitetlen tertilet !
AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA _
Teleplés (varos, kerllet, virosrész) : Budapest, VIIL. Ker. Corvin-negyed
Utca, hizszdm, emelet, ajté : Tomd utca 21.
Hrsz. ‘ : 36206
TULAIDONVISZONYOK -
Tulajdonos : VIIL KER. Onkorményzat
Jelenlegi bérld : pincs
A lajdoni helyzet/forgalomképessép énékelése  : forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG : fulajdonjog ]
ERVENYESSEG : fordulénapidl szédmitott 180 nap -
AZ INGATLAN FORB JELLEMZO)
ingattan tipusa : kivert beépitetlen terblet
Kdzmii-ellatottsdg : kiizmivek a telekhatdron / dssekdzmives
Tulajdoni hinyud 1N _
Alapierbiete : eredeti:499 m’ / szabélyozis ulén:289 m?
ERTEKELES
F:Erlékelés alkalmazott mddszere : Bsszehasontitd alapd és maradvényelvi efemzés
Ertékelés fordulinapja : 2020, mércius 29,

MEGALLAPITOTT ERTEX
Fajlagos forgalmi énék : 166,978 -FUm? 1 288.311.-Fvm?

Az ingatlan korrigiht nettd forgalmi értéke : 83.322.000,- Ft
azug Nyolcvanhdronunillic-haromszdshusconkendeser

Jorinmt
Az ingatlon korrigdl brotic forgelini éricke - 108 818 930.-Ft
A= ingathan korvipdl brofto forgalnd frichéuek 0 wrindma © 224969401
Az ingatlan fikviddciés ériéke ! 64.660.000,- F(

aza; Hevanndgymillio-hetszdzharvaneser Joron
k2 ingathan hrus lihenddeits értéhe CR2 IS0 -
Az ingatlan brute likvidicios érgkénch dfo sortalma 0 17 4S8 200, -8 oo o n i

) e,
Budapcsl. 2020, marcius 29, Készitepe: ey .
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Tom6 utca 21. telek (Hrsz.: 36266} Property 3

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTO] JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. - Vagyongazdalkodisi Igazgatosiag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Tomd utca 21.
szam alatti, 36206 hrsz-0 kivett beépitetlen teriilet értékelésével.

Az ingatlanéridkelés célja az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi értékének és likviddcios
értékének a megallapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

L

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az értékelés késziilt

Az ingatlanériékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi forméban térténd
megallapitisa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szbvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatirozott eljarasokat
kovetve, az Alldeszkdz Ertékel6k Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlité elemzésén alapuld
mddszert és a maradvanyelvii modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VIL1.) PM és az 54/1997. (VIL1) FM sz. rendeleteket, tovabbd a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése szabad piacon toriénik, az
eladéd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kbvetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabalyokban és  irdnymutatisokban  rogzitettek
figvelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok.

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabbd az értékelés céljara az
ériékelési gyakorlatban hasznélt eljarisok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épiild Osszehasonlitd modszert és a maradvanyelvii modszert
alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemle idépontja : 2020. marcius 24.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2020. 02. 20.)

- térképmasolat

- Gvezeti térkép

- Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzata (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket melickletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 §6 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: groperty@grifron.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIll, ker., Tomd utca 21. telek (Hrsz.: 36206) Pro perty 4

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest VIIL ker.
Besorolas : belteriilet

Cim : Tomé utea 21.

Helyrajzi szam ;36206

Megnevezése : kivett beépitetlen teriilet
Teriilet : 499 m?

Tulajdonos (ok)  : Budapest Févéros VIIL. Keriilet Jozsefvaros Onkormanyzata 1/1
tulajdoni hanyad

Széljegyek T—

Terhek : - El6vasarlasi jog, jogosult Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat
-Vezetékjog 5 m? nagysagi teriiletre vonatkozéan, Elmii Halozati Kft
javéra

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Tomé utca és a Szigony utca sarkdn talathatd.
Koémyezetében régebbi és (ijabb épitésii, tarsashazas és iizleti, intézményi céli ingatlanok
taldlhatéak, a foldszinten {zletekkel, az  alagsorban, pincében  t&bbnyire
raktarhelyiségekkel, mihelyekkel, raktirakkal. Az értékelt teriilet kézvetlen kozelében
szamos alapfoka ellatasi funkcié megtaldlhato. A k&rnyék GsszkGzmiives, jelentds lako- és
irodafejlesztések zajlanak, az utcak burkoltak, a k&zbiztonsag dtlagosnak mondhatd.
Telekhataron megtaldlhaté minden kézmi. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekedd
autdbuszokkal, trolibuszokkal és metroval érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a
Témo utca fel6! kozelithetd meg.

3.3 Az ingatlan leirdsa

A 36206 hrsz-0 foldrészlet 499 m? nagysdgh. A teriiletet is magdban foglald Svezet
homogén beépitésii, fSleg lakd funkcidju, felszine tSbbnyire sik, a tulajdoni lapon
szerepld megnevezése ,kivett beépitetlen teriilet”, természetben iires épitési telek.
Formdja téglalap alak. A Szigony utca felé a szomszédos iires kivett beépitetlen teriilet
hatérolja, mellyel egyiitt van korbekeritve acéloszlopos, dréthalos keritéssel. A Tomé utcai
oldalon a szomszédos ingatlan feldl a koribban a teritleten 1év3 elbontott lakéhaz
meghagyott téglafala hatarolja. A vizsgalt ingatlan telekhatdrdn valamennyi kdzmi
megtalalhato.

H-1139 Budapest, VAci Gt 95, Teb: +36 (1) 270 90 86 Fax: 436 (1} 270 90 87 E~-mail: property@grifton. hu
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Eriékelt ingatlan: Bp., VHI. ker., Tomé uica 21 telek (Hrsz.: 36206) Property

Az ingatlan Gvezeti besorolasa szerint L1-VHI-7-jelii, zartsorii beépitésli, nagyvarosias

lakoBvezeti teriilet. A jelzett Svezeti elGirdsnak az alabbi hatarértékek felelnek meg:

e Minimalis telekméret: 500 m?,

o Beépités modja: Zartsora (az utca jellegébdl adédéan)
o Maximalis beépités terepszint feleit: 80 %*

s Maximalis beépités terepszint alatt: 100 %**

s  Maximalis szintterilleti mutato: 5 m%/m**

s Maximadlis épitmény magassaga: 16,0 — 25,0 méter***

s Zpldfelilet mértéke: 0 %*

*saroktelek esetén

~mélygarazs létesitése esetén

#x% A Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzat *JOKESZ’ 2014-es médositasban lévé 4.
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozéan a vizsgdlt ingatlan esetében az
érvényes utcai épitménymagassig a Tomé utcai vonalon 18 m, a Szigony utcai vonalon
30 m. Az épitési vonal a Szigony utcai oldalon a vizsgalt ingatlannal szemkozti
ingatlanok telekhataritol szamitott 16 m tavolsigra huzodik.

A teriileten létrehozhaté:

a) lakdépiilet,

b) széllashely-szolgéitato épiilet,

c) kozintézmény, helyi tdrsadalmi viszonyok javitdsat szolgalo épiilet,

d) irodahaz, '

e) valamint, ahol azt az épitési Gvezet eldirdsai lehetové teszik:

1. az épitési dvezetben meghatarozott legnagyobb bruttd szintteriiletii 5nallé

kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,
parkolohdz, mélygarézs,
sportcélil épitmény,
egészségiigyi épitmény,
szocialis épitmény,
egyhézi épitmény
A f6 rendeltetésii épiileteken beliil, a f6 rendeltetést kiszolgéld helyiségeken kiviil 6nallé
rendeltetési egységként:
a) vendéglitisi,
b) kiskereskedelmi,
¢) irodai,
d) szolgdltatasi,
¢) igazgatasi,
f) kulturdlis, miivelddési és oktatasi cély,
g) egészségligyl,
h) egyhdzi,
i) szocidlis,
j) nem zavard hatds( gazdasagi tevékenységre (Kisipari termeld, szolgaltatd) szolgalo
funkcidk helyezhettk el a szabalyzat keretei kozott.

O b

A részletes szabdlyozasi elbirasokat a mellékletben csatoljuk.

H-1139 Budapest, Véci 0t 95. Tel.: +36 (1} 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~mail: property@arifton.hy
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Evtékelt ingatian: Bp., VIHI. ker., Tomd wtca 21. telek (Hrsz.: 36206) Property

4. Erték meghatdrozds

Az értékelés célja a kijelslt ingatlan piaci értékének meghatdrozdsa volt. A
25/1997.(VIIL1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA iranyelveiben (jelenleg: EVS 2016)
elBirt modszertani elvek és kovetelmények altal elfogadott definicio szerint:

LPiaci (forgalmi) érték azt a piaci 4rat jelenti, amely Ssszegért egy vagyontdrgyban vald
érdekeltség méltdnyosan, magdnjogi szerz6dés keretében és az értékelés idpontjaban
varhatéan eladhatd, feltételezve a kbvetkezoket:

az eladé hajlandé az eladésra,

az adasvételi targyalasok lebonyolitdsdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét
és a piaci helyzetet, megfelels hosszusagi idétartam all rendelkezésre,

a targyalas idészakéban az érték nem véltozik,

a vagyontirgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvénossiggal,
atlagostol eltérd, specialis vevsi kiildn ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A vagyontirgyak piaci értékének meghatirozdsara a szakirodalom hirom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Osszehasonlité adatokon
alapuld, a koltség-alapi és a hozam-alaph megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben
alkalmazandé maédszer megvalasztésat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontdrgy
jellege és a modszer adatigénye is befolyasolja.

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton Property Kft. szakértdi jelen esetben a
piaci adatok alapjan t6rténé Osszehasonlité és a maradvanyelvli modszert tartottak
alkalmasnak.

Az értékbecslés készitése sordn azt feltételeztiik, hogy a vagyontdrgyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon atruhdzhatok, és az igy megallapitott piaci
értékben nem titkroz6dik semmilyen terhelés értékesokkentd hatdsa.

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlito modszerrel

A piaci dsszehasonlité megkdzelités lényege az, hogy a kdzelmoltban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat sszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezd
ingatlanokkal. Az &sszehasonlits tobb, kiilonféle szempont alapjan térténik. Ezek kizill a
miiszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatésagi szempontok, az infrastruktura, a
kérnyezeti jellemzdk, a jogi és a szabalyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzék valamelyike tekintetében az értékelendd ingatlan lénvegesen kiildnbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttdl, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? ar) kialakitdsakor értékndveld vagy —csdkkentd tényezéként figyelembe kell venni.

A madszer alkalmazésanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithatd
ingatlanoknak legyen valds piaca, s az értékelé rendelkezzen az Ssszehasonlitast lehetdvé
tevd adatokkal. Az &sszehasonlitd elemzés korébe 5 darab, a vizsgélt ingatlanhoz
leginkabb hasenld ingatlant vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek — a vizsgalt ingatlanok
jetlegébtl adddéan ~ 1 m? hasznos telekteriiletet valasztottunk.

H-1139 Budapest, Vaci (it 95, Tet.: 436 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 80 87 E-mail: property@ariften.buy
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Az Bsszehasonlitds clemeit az ingatlan azon jellemazdi alkottak. melyck a véieldratsajinlati
arat lepjobban befolydsoljak. A figyelembe vehetd fontosabb tényezbk axz aldbbiak:

a wlek nagysaga

clbelyezkedése,

haszndlhatdsdga.

beépitheidsége,

az ingatlan kozmivesitetisége &s

az ajanlat jelicge,

Az énékelésben Rindlati adaokkal dolgoziunk. mivel az érintent ingatlanpiacra a kinalati
piac jellemzb, ezént -15% drkorrekeiot alkalmaziunk. A vizsgdh ingallan és as
dsszechasonlitasba  bevont ingatlanok  kdziui  kilsnbdzdségeket  komrckeios 1ényezdk
alkalmazasival hidalwk a. A keriilet lakérertileti épitési Svezetébe (L1-VHI-7) soroh
ingatlanra vonatkozé részletes szamitisokat a kovetkezd oldalon talalhaté énékeld tablazat
tartalmazza.

A részletes szdmitdsok alapjdn a piaci Osszchasonlité moédszer alkalmazdsdval
meghutaroztuk a Budapest VUL ker,, Tomé wvica 21, szdm alatti (36206 hrsz-i)
telekingatlan korrigalt értékeét:
80.830.000.- Fy,
azaz
Nyolevanmillio-nyoleszizbarmincezer forint

dsszegben szamszerisitetiik.

A fenti énék visszaigényelhetd AIA-t nem tantalmaz, A welekingatlan piaci énckére
vonatkozo elemzés a kiivetkez0 oldalon Jathaé tablazatban kizdljik.

H-1139 Budapest, Vidci i 93 Yel: 26 (3 226 46 A6 Fay i 76 11 DT @0 BT E-mails prggeartedeny ten. e
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4. Erték meghatirozis

Ars
il

4.1 For

sefeni Ertok mephtirozisa

faei ixsg

chasonlits méds.
¢rickmeghatdrozis soran Budupest VI kerdllet teriiletén lévo, hasonlo adotisagu épitési telkek aktudlis kinilati adatait veutik figyelembe,

zerred

Osszchasonlité adatok jellemzdi

Merneverds Ax ¢etihelendd
viegneveze wgethin pelemedi
1 2 3 3 ]
A ingatban himb mie Tekk it a relek e ek (.pizéar ralel, Kipitén teh Rperin ek
Vet pmites Rp. VT, Xor. Py, VL ko Hp, VHL ken St VIHL hes, B, VL ker Hp., VIIP koo
1w, Masterion Tomd mea 2k Baae Samdor uiea Kagicrom: Sotkuutea | Nagy Fuvans wiea SKirkam wicx Vigartea
Vebeh wriibees 289 HLELT L ) 2 LX)
LIVIN-T hvcunti besorokizg LLVINY vt 13V Gvezati L1 VIB-1 ivcon VI iwvcan LVHEE Grvaen
telek, masimibe Taserralion tduh. bacaoon dintd mobck, beauolisi telek, Desoroliod ekl bewmdanii ik,
IcepitheKincy 80 %, reasinvilen beépitherdvis] manmdhis bedpitherliedz |masanitis bee plthorfoba] ewtimils Leepithen iy | vusumabe brépdihetine,
srinteriion mutat 30 w65 %~ keri |60 ", prinecrisleri Wl 6% e, woontaribien 65 “o nntertilen 163 "o wrivrcrilni mwiate
marizeblia Epltménrmagadg ouAMS 10 2/ m2, 35 o ok imumanby 1 mmant 340 mdimd, vt 4.0 m2 o, WSS mD, wvuamale
15 6o 30 méwer, s enmln Cpaméntmaypsdy X manmif. meuimilic Spumcnyitapsig 19
epitmavmacasip 2% méter. epumem ougsris 17 | epstownvmagresip 23 e
Jethemzak miter. ‘ et moier,
Karumnevitenuey Tinazlzeniives imzkeunwives kYol imeehiondives Aavckibemare Rbmui
Ajinbats ie Fecbian 195 my i) 203 330 00t 243 i) iwy s LRSI 250renilh e
Aganla ithep ok a0 2026 2020 020
Ororvhunsaniite wlan firriag, bensvnoithumaps g wnd WATOM2 gz oo/ 26RR0 165 m,u-mj U260 ny conf JLA24620 "‘.&f"““" HAE
Fajlagus kinitat s (¥1/10°) 188 224 283 644 322 seu o 361647
: Rurrekeios e sok Srhzokkos binwhers b Szapabibos koanchod | Sotralibos Gombeiss | Seavalibor komber. | Szicalide < konchen:
vthelyezhedés () necabh 5§ nmaalh " hasonls L notrubb N hase b’ L%
mzatian mevei (2) vogwebb | LB g | 55 | eagobb S | nugobh [ e hayn ubb L
; bodpithetdség () haxabi ", baacbb. | ¥ ] kiwbb | bvonl " hsclly 5w
haszndthatiaiy (3) aArevana W Frrne (T8 L ] [ Ao (L A e
kixmdvesitcitg (5) hastmbi [ basnnle 1 hasnles va Tovsonlis [ haserdss ",
* spintati vagy elatddvi ir (&) arankat JJ5m alar 5% spinkat 15 avaln 15% apnkw 15
H A piacs koerckers mertéke devzoven 14 ' L 5% e A
Keoeeigrite Laglagas eladiivi sk (Fe/m*) Ing 224 283 684 306 250 271041 349 265
1
A G clemibne vett sabvar tmok v L Ara AP, h L xr.
N Korrg il <ol uson atlig eluking o (1'i/m?’) I_ 27 693
A~ ingnikan becsills piaci orpalmi ertéhe RO 830 000 Nvolovammsilld-nyoleszizhurmineezer fovint
fr——— L1
i \ineatlan beooldt liksidician fetéhe 64 660 000 Harvanndgyemillio-hatszizhatvanezer forint
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4.2, Az ingatlan értéke jivedelem alapii megkozelitéssel

A jovedelem alapi megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy 8sszefiiggés van az
ingatlan bevételtermel6 képessége és az értéke kozott. A szamitdsok sordn abbol indulunk
ki, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szdrmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke. Tiszta jovedelem alatt az Osszes - az iizemeltetés érdekében felmeriilt -
kiadassal cstkkentett bevételt értjitk. A “tiszta” bevételt altaldban két modszer segitségével
alakithatjuk 4t értékké. Ezek a modszerek a kdzvetlen t6késités és a diszkontilt pénzfolyam
elemzése. A kdzvetlen tSkésités esetében egy év bevételét alakitjuk at értékké, a hozam
tokésitési modszer szerint a jiivobeni haszon jelenlegi értékét hatarozzuk meg.

A szamitas eredményét alapveten harom f6bb tényez6 befolyasolja:

e az ingatlan fejlesziésére vonatkozd elBirasok szerinti maximalisan elérhetd
beépités,

» atervezett beruhdzas bruttd bekeriilési kéltsége,

* az ingatlanra épithetd és értékesithetd teritletek (lakasok, iizletek, gépkocsi
parkolohelyek stb.) értékesitési arszintje.

A kialakitandd ingatlanok arszintjét a komyéken kialakult eladasi és kindlati arakbol
allapitottuk meg.

A maradvanyérték szdmitas esetében a tervezett beruhdzas koltségtényezGinek Ssszességét
kell a lakasok és parkoldk véarhat6 eladasi draval Gsszevetni. A beruhdzasi kéltséget, illetve
a projektszervezOk hasznét, hasonlé specifikdcidkkal foglalkozo kivitelezdkkel, illetve
fovallalkozokkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltiik meg.

Mind a beruhdzasi koltség, mind az eladési ar jelentds mértékben fiigg a beruhazas
miiszaki szinvonalatdl. Szamitasainknal Atlagos milszaki tartalmat valésziniisitettiink,
igazodva a kornyezeti adottsagokhoz.

A szamitasok alapjaul szolgdlé t6bbszér médositott 12/2008.(111.18.) szdmu dnkorményzati
rendelet szerinti Gvezeti besorolds szerinti mutatok szolgaltak.

Az ingatlan Gvezeti besoroldsénak megfeleld maximalis beépitést valdszintisitettiik. A
tervezett épliletegyiittes Osszesen 18 db, 30 — 75 m’-es, tobbségében 50 m? nagysagu
lakGegységet foglal magaba. A szabalyozési tervnek megfeleléen az épitménymagassig és
a teremgarazs szitkséglet alapjan mélygarazsszint + fszt. + 5 — 9 emelet szintszamu épiilet
helyezhetd el.

A gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti gardzst terveztiink. A terepszint alatt 100 %-os
beépités erejéig terveztiink teremgaréazst és lakdsonként 3 m® tarolot, Az erkélyek, teraszok
mérete az atlagosan 50 m’-es lakasoknal lakasonként 3 m?-rel kalkulaltunk. Az dpiilet és az
€piileten beliil a lakdsok elhelyezését, ill. az épiilet anyaghasznalatit szintén nem
részleteztitk. A Kkivitelezési koltségek tervezésekor atlagos szerkezetil és igényszintil
épiiletet tételeztiink fel.

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy
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GRIFTON
Ertékelt ingarlan: Bp., VHI ker., Tomé wica 21, telek (Hrsz.: 36206) Property
Az épitési projekt alapadatai
megnevezés megengedett mz, db, %
Telek beépithetd tertlete 252 i
Ovezet jele L1-VII-7
Beeépitési mod Z
Telek legkisebb teritkete 500
Tekek legkisebb szélessége 0m
Legnagyobb beépitettsége (terepszint alatt) 80 %
Legnagyobb beépitettsége (terepszint felett) 100 %
Legkisebb zb dfelilleti ardny 0%
Szinttertileti hatdrérték 5.0 mi/m’
{:lpiu'nénymagasség legalibb 18,0 m
Epiménymagassig legfeliebb 30,0 m
Bruttd beépités terepszint alatt 202 m’
Bruttd beépités terepszint felett 252 m’
Maximdlis szintteriilet 1 260 i’
Maximélis szintterillet (épitménymagassag alapjan} 2 107.m°
Netto beépités terepszint alatt 182 nt’
Netté beépités terepszint folett 1071 m’
Fildszinti bruttd teriilet 153 m"
Folkdszintj (izletek bruttd teriilete 77 mi
[.akasok nettd Bsszteriilete 895 m
Ulzletek nettd sszteriilete 69 m’
K620s teriiletek 107 m’
Erkélyviterasz (3 mzflaka's) sS4
Tarolok (3 ni’/lakds) 54 m
Lakasszim (50 m’/lak4s) 18 db
Teljes nettd beépités parkoloval 1077 m°
Teremgarazshelyek szima 18 db
Felszini parkolohelyek szima 0 db

H-1139 Budapest, Vaci 01 95, Tel.: +36 (1) 270 S0 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp.. VI ker., Tomd utca 21, telek (Hrsz.: 36206) Property 11

A részletes szamitasok alapjan a jovedelem alapi médszer alkalmazasaval a Budapest
VIIL ker., Témé utea 21. szam (36206 hrsz.) alatti ingatlan értékét:

105.000.000,- Ft,
AzZaz )
Szazotmillié forint

Osszegben allapitottuk meg.

A fenti érték visszaigényelhetd AFA-t nem tartalmaz.
A tervezett épitési projekt nettd épitési koltségeit a kovetkezd oldalon talilhato tablazatban
Osszesitettik. A jOvedelem alaplii megkdzelitéssel szamitott ingatlanértékre vonatkozd

tablazatot utana kbzoljiik.

1083 Budapest, Tomé utca 21. szam alatti telekingatlan

A fejlesztés netts kiltségei

Fer{ileti adatok
Eladhato lakasteriilet ' 895 "
Eladhaté ozdet teritlet 69 m’
Eladhaté terasz, loggia, kert 54 n?
Kdzbs teritletek 107
Eladhaté tarold 54
Eladhat¢ teremgarézs 18.db
Eladhaté felszini parkold 0.db
Lakdsszdm 18 db
A fejlesztés kiltsége

Bontasi kithiség B:Ft
Epitési ksltség - lakas 300000 Fi/m’
Epitési koliség - izletek 300 000 Fym”
Epitési koltség - erkély/terasz 150 000 Fi/m
Epitési koltség - tarolé 150 000 Fi/m’
Epitési koltség teremgarizs 140 000 Fi/m |
Epitési kbltség telszni parkoldk 290 000 Fi/db
Epitési koltség kozos teritletek 150 000 Ft/m’
Bontasi és épitdsi koitség bsszesen 323 837190 Ft
Kozmivek és ki amiinyilatkozatok Azépitésikiltsép 3,0 Y%-a 9715116 Ft
Miiszaki ellendrzés, szakéndi dijak Azépitésikolsép 2.0 %~a 6 476 744 Ft
Tervezés dija - engedélyves tervek Azépitési koltség 3,0 %-a 9715116 Ft
Tervezds dija — kiviteli tervek Azépitésikblisép 2.0 Y%-a 6476 744 Ft
Beruhazdi dij, tartalékkeret Azéphésiktilisép 4,0 %-a 12 953 488 Ft
Osszes ktiitség 369174397 B

H-1139 Budapest, VAaci Ot 95, Tel.: +36 (1) 270 90 85 Fax: +36 (1) 270 50 87 E-mail: property@grifton.hy
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Evtshelt ingatlan: Bp., VI, ker., Témd wica 21. telek (Hrsz.: 36206) Property 12
—— " Brutté , | Bladhaté terlilet § Bruet eladdsi dr Ertékesités bruttd | Ertékesités pettd
un
e teriitet ()| VRO TR Y ety (F'm’; Fi/db) bevétele bevétete

Lakasok 9095 895 895 800 00C 716 040 000 563 811 024
Uzetek 77 69 69 800 000 55 GRO D00 43 370079
Frkély/terasz 54 54 34 400 000 21 481 200 16 914 331
Tarok 0 34 54 £00 00C 21 481 200 16914 331
CGardzs 600 340 i8 4 500 000 &1 000 000 63 779 528
Parkold - - = - -

74 T8Y 294

A 1083 Budapest, Témé utca 21. szam alatti telekingatlan értéke DCF médszerrel

Bvek 2620 2021 2022 Osszesen
épites kezdete
Ertéhesitest Inkdsok /
gardzsok / lizletek 30% 40% 30%
ardnyva
QOsszes netts bevétel 211 436 TRY 281915717 211 436 787 704 789 291
Foanszirozds
Hitelfelvétel 176 059 486/ 82 362 592 {1 258 422 078]
Kummalalt hitelfelvétel 176 059 486 258 422 078 258 422078
Hiteltaries zés 105 718 354 140957 858 11 745 826 258 422 78]
Kummolalt hitehorlesatés 105 718 394/ 246 676 252 258422078
Atlagos hitelillomdny B8 029 743 93 902 656/ 5872913
Kamatkoliség 5% 2 173 501 4695133 293 646 7 162 680
Hitelfolyamatok 68167191)  63290399]  .1203947
egyentege
Kinddsok
Beruhazis 251 513 551 117 660 346 0 369 174 397
Kummulalt beruhazis 251 513 551 369 174 397 0
Marksting koliségek 3,0% 6343 104 8457 471 6343 14| 21 143 679
Cash flow 21 747 324 92 307 000, 193054 212
DisZkonttényen 7% 1.03 111 0,00
Cash Flow jelenénék 21 023634 83 579 339 0
Maradvanyérik
Cash flow-k jelenértéke 105 000 000
Telek tevitlete, m* 499 giﬁ:m son?
Fajlages érték Fum’ 210 421

H-1139 Budapest, Vaci Gf 95, Tel.: +36 (1) 370 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 £-mall: property@griftton, hu
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&
GRIFTON

4.3 A tiirgyi ingatlan ériékénck megdllapitdsa

Property 123

Az &ckelést kiszitd szakdstd ax ingatlant kivileol 2020, mdrcius 24-én megtekinteite, A
szakénd az ingatlant a kortlmények figvelembevéielével clvdn  szemrevételezéssel
felméne, igv ezt az idopomot tekintjiik a2 értékbecslés érvényes dawmanak.

Az ingatlan tulajdoni stawszat a 2020. februdr 20-ai, nem hitcles wlajdoni lap adatai

alapian azonosilotiuk.

.

Az ingatlan cgyezetent piaci énékét a piaci dsszehasonlité clemaéssel és a maradvanyénék
elvii modszerrel kapou énék 70-30%-os figyelemben étclével javasoljuk elfogadni.

Alkalnwzoty midszerek

Pinck dsszehasonlitd mddszer

Jivedelem alapt madszer

b

Y

Piaci ériék

80 B30 040 171

120 000 G0N 11

92 580 000 Fy

Egyezetent piaci érék

A vizsgall ingatlan esctében énckmodositd 1ényez6 az épilési vonal visszahizisa a
teickhatand), igy a teljes telekteriilet nem vehetd figyelembe a fejlesziés cscién.
Ezén a megéllapitont piaci forgalmi énéken korrigalwk:

92.580.000 Ft x 90 % = 83.322.000 F1.

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a Budapest V111 ker., Tiéméd wica 21, szim
(36206 hirsz.) alatti ingatlan piaci ériékén

$3.322.000 Fr-ban,
arav

Nyolevanharommillio-haromszazhuszonkettoczer forintban

hataroziuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonaikozik , ¢+ AFA - nem artalmaz!

Budapest. 2020. marcius 29,

Griiton Froperty Kfi.

1'1 30 .‘:‘.(_Jdapes-! Vacr ot 95
ASdoszam 22579026-2-41

\_.-%g 0105438552
N |

| U N

Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi érickbeesto
nevjegva©ek szam: 0345172002

H- 1139 Budapest. Vach it 95, Yeb: 1 35 (1) 276 5C 0% Fax: 436 {1) 270 86 87 E-malk poueiy@nrifienhy
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GRIFTON
Evtékelt ingatlan: Bp., VIIl. ker., Tomd wtca 21. telek (Hrsz.: 36206) Property

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekéltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapota tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekeltsége nem fliz8dik, az 4dltala meghatdrozott érték semmilyen
dsszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az ériékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szdbeli és irdsbeli
informaciék alapjan készitettik el. A Megbizé az altala szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizo 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsdn tilmenden jogi természetil vizsgalatot (jogefm, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelosséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informdacidk, melyeket az érickelés sordn
felhasznaltunk, tudomdasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kori
ellenérzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozésban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaliak.

Megbizo tudomésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgaltatasai alapjin késziti. Az esetlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezokért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magéban foglalja az épiilet rendeltetésszerd
hasznalatihoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciohoz kapcsolddd telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés iddpontja 2020. marcius ho, a kdzgazdasagi, jogi feitételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté véltozdsai modosithatjdk, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megéllapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kdvets 6. honapon tal torténé felhaszndlas esetén a megadott
érték feliitvizsgdlata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo altal
megjeldit célra torténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95, Tel.: +36 (1) 27¢ 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-maik: property@arifton. by
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GRIFTON
Ertékelt ingatian: Bp., VIL. ker., Tom& utca 24, telek (Hrsz.: 36206) : Property

15

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térképmasolat
Jézsefvéros varosrészei
Corvin negyed térképe
Ovezeti térkép
Miiholdas foté
Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzata (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vaci 8t 95. Tet,: +36 (1) 276 S0 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: propertv@aqrifton.hu
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Nem hiteles tulajdond ap

O

Nem hiteles tulajd

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulagloni lap Nem hiteles tlajdoni Jap Nem hiteles tulaidoni lap
Bud apest Fviros Korminyhivatala X1 Kerulet, Hivatala
Budapest, XI., Budafoki it 39. 1519 Budapest, P{ 415 Cldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szim:8000004/84842/2020
2020.02.20
BUDAPEST VIII.KER. Szektor : 4
Belterilet 36206 helyrajei szam
1083 BRUDAPEST VIII .KER. Tomé nteca 21.
LRESE
Foldrészlet teriilete valtozas elétt: 499 (m2) térld hatdrozat:174766/3/ 1
Foldrémzlet teriilete viltozds eldtt: 4929 (m2} torléd hatarozat;2713/1/201 17
1. Az ingatlan adatasi:
alrégzlet adatok teriilet kat.t.4s ztaly adatok
miivelénmi dg/kivett megnevezés/ ter . kat. jéw
ha m2 k,.£ill
. Kivett bedpitetlen terilet
P bejeqyzd hatarozat: 158860/19%6/1996.08.23
Tirzashaz %
A foldrészlethez tartozé koeds twlajdon ban 4llé épiiletrénsz E'helyisdgeket a3z alapito
okivat tartalmazza.
HLRESEZ {
& hinysd: U/0 torld natérozat: 207585/1/2003/03.06.1 4
bajegyzé hatirozat, érkezdési idé: 199860/1996/1996.0

ARy,
jugeim: eredeti felvétel %y
jogallas: tarsaszhiaztulajdon

16 hatdrozar: 207585%/1/2003/03 .06 .17

A twlajdonjogot a 36206/A/1-11 hrsz-i kilénlag r talmazzak.
P hanyad: 1/1 térls hatarozat: 174766/3/2087/ 881 10
bajegyz6 hatirozat, érkezézi idd: 207585/, 3/03.06 .17
; torld hatarozat: 174766/73/2017/17.11 .10

jegwin: eredati felvital lSSQGU/l‘BgG?f it ';";.

8.28.
jogillas: thrzashiztulajden )
név: TARSRIHAZ TULAJDONW e
cim: - - - , ?%%k",
A tulajdonjogot a 36206/”1—11_%\?:?’:3-5 kilonlapok tartalmazzdk.

S
8. tulajdona hanyacd: 1/1

bejogyzd hatidrozat, érkezemi§as: 174766/3/2017/17.11.10
jogoim: 1991, §wi. XKXI_II.‘%\:\_.
jogeim tarsashiz ala 12%‘;’5@60/1996;1995.09_29,

jogoim: tarsazhiz magizgn “;‘é‘ze
utalas: II /7. "'Y%ij%;
jogallas: tulajdenes o, ©
név: BUDRFEST FOVARSS
eim: 1082 BUDAFE;E%,%,V’I

torteszam; 157;%?&1?“3“

IT1.KERULET JOZSEFVAROS OWKORMANYZATA
It _XKER, Baroms otca 63-67.
&

et OLRESE
R Folviatis 2 kfvethezd japon
Nem hiteles rulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

"
L

Nem hiteles tulajdoni lap

-
G

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulagdoni lap

Nem hteles tulaygloni lap



Nem hiteles nulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fdviros Korminyhivatata XI. Kerisleti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki 3t 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldat:
' Nean hiteles tulajdoni lap - Teljes mésolat
Megrendelés s23m:8000004/84842/2020
2020.02.20

BUDAPEST VIII.KER. Szektor
Belterilet 3620€ helyrajei szam

Nem hiteles tulajdoni lap

Folviatas az ¢¥zo bprdi
MRESZ

1. bejegyzd hatarozat, drkezési idd. 207585/1/72003/03.06 .17
Blbvisiriiei jog
az 1997 .dvi. LXXVEIL. térvény 25. §, 28. & (2) bekezdéméiben kapott felhata
32/200)0. ( K.2&. ) =zz. énkorményzati rencelet a 2Z65557/1/2001/2001.11.27
rangeor aban .
jogorul t1
név: BUDAPEST JOZSEFVARGSD ONKORMANYZAT
eim 1 1082 BUDAPEST VIII.KER. Barezm utca 55-67 o8

2. bajegyzd hatirozat, érkeczéai i¢d: 141741/2/2012/12.07 .13 sagéf
Veze ték jog
5 m? nagyeigd teridletze vonatkozéan, VMB~117/2012.
jogomalts
" név: ELMY HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII . KER. Véci at 72-74.

.

oni
Ay

bejegyzé hatdxozat, érkezézi iddé: 174766/3/2017/17.Y

Nem hiteles tulajd

Nern hiteles tulzjdoni lap

Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nen hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni Jap

on1

Nerm hiteles talajd



Budapest Fdvaros Kommanyhivatala Fldhivatali Fooszaly
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes mésolat

2020.03.24 08:40:40
Helyrajzi szam: BUDAPEST VIILKER. belteriilet 36206 Megrendelés szim: 9000/3423/2020
Méretardny: 1: 1000
k3 L 28 . /vw
arein U
g I
cP/”/ +
36213
- 36139/3]
Ovoda
- 36139/1
g g ‘ ‘:.v
B8 ” 38!
(3613972) S
30 / -
(zﬁ//",/J {30152f2)
36206 i C—*‘ \
}
c ﬁ [+
36209 &
Korhaz % °§
& % IR S
™ 3 36205 -
, | @ 8 =
{ L3 36202 2
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2
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\9 36201 3 20
\ & &
“‘. 1]
\\‘ \ P 26184 ’\
l 1
/ . oy \ 35185
§ :
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A térképmisolat a kiadast megeld i napig megegy ek azingatlan-nyilvantartdsi iérképi adaibdus tartalmival. A
térképmisolat méretek levételére nem hasendthato!
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Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat
Képviseld-testiiletének

37/2019. (VIi1.22,) nkormanyzati rendelete*
a Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabélyzatirol (JOKESZ) sz6lé 66/2007. (XH.12.) tnkorminyzati
rendelet médositdsardl és egyes épitésiigyi thrgy( rendeletek hatdlyon kiviil helyezésérsl

Budapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testillete az épitett kérnyezet
alakitasarol és védelmérdl sz616 1997, évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Ftv.) 62. § (6) bekezdés
6. pontjdban kapott felhatalmazis alapjan, valamint a Magyarorszig helyi énkorméanyzatair6l sz6lé
2011, évi CLXXXIX. torvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjaban meghatérozott feladatkdrében eljarva a

kévetkezdket rendeli el:
) ) LFEJEZET .
ALTALANOS RENDELKEZESEK

Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabilyzatinak hatilya
1.§

1.§ Budapest Févéaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkorméanyzal Képvisel6-testilletének a Jozsefvdros
Kerlileti Epitési Szabalyzatirél (JOKESZ) sz6i6 66/2007. (XII.12.) dnkorményzati rendelete (a
tovabbiakban: Rendelet) 1. §-a helyébe a kdvetkez rendetkezés Iép: 1. § Jozsefvaros Keriileti Epitési
Szabalyzatanak (JOKESZ) hatilya a Budapest VIIL kerillet Jozsefvaros kiszipazgatasi teriiletének a
Jozsef kort — Népszinhiz utca — Teleki Laszl6 tér — Fiumei utca — Orezy tér ~ Orezy 0t — Nagyvarad
tér — Ul16i 0t Altal hatarolt teritletére terjed ki.”

Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabdlyzatianak alkalmazisa

2.8

2. § Hatélyat veszti a Rendelet 9. § (8) bekezdés c)-d) pontja, a 9. § (8) bekezdés f), h), i), k), m), 0)
pontjai, 9. § (11) bekezdés c)-d) pontja, a 16. § (3)-(4) és (6) bekezdése, a 17. § (2) bekezdés ¢), ), D),
g}, j) pontjai, a 20. § (11) bekezdése, a 24. § (3){4) bekezdése, a 25. § (4)- (5) bekezdése, a 28. § (6)
és (8)-(9) bekezdése, a 34. § (5)-(6) bekezdése, a 35. § (4) bekezdése, a 36. § (3) bekezdése, a 37. § (7)
és (9)-(10) bekezdése, a 38. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 4. sz. melléklete (Ovezeti terv).

3.8

HATALYAT VESZTI
1. a Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testilletének az 1. tsmb/Kerepesi 0t Hungaria kérit —
Szézados it SzOrényi utca/ €s a 1l. tdmb /SzAzados (t — Ciprus utca Térdkbecse utea — Tisztes utca/
altal hatarolt teritlet részletes rendezési tervének médositasarsl szol6é 24/1991 szamu rendelete
2. a Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviseld-testiiletének a Baross tér - Festetics u. — Mosonyi u. Fiumei
u. altal hatdrolt teriilet Részletes Rendezési Tervérdl szolé 12/1992. (VL02.) szadm( rendelete
3. a Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkormdnyzat Képviselo-testiletének Részletes Rendezési Terv
jovahagydsard] szolé 32/1993. (X.12.) sz. énk. rendelete
4. a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testilletének az R-35680 ttsz szAmu, Budapest
VIII. keriet Hungéria korit — Szirény utca — Szdzados Gt — Strébl Alajos utca altal hatarolt teriilet
Részletes Rendezési Terve jovahagydsardl sz6k0 2/1994, (1.18) sz. tnk. rendelete

*RENDELKEZESI BEEPITVE A 66/2007. (XIL 12.) ONKORMANYZATI RENDELETBE.
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8

9)

Rampas parkoldhaz, garazsépiilet — a kornyezet terhelésének csokkentése érdekében —
megfeleld szelldztetésérdl és a szennyezett levegd megfeleld tisztitasardl, elvezetésérdl
és kibocsatasaro! a vonatkozo elirasok szerint kell gondoskodni.

Abban az esetben, ha a gépkocsik fliggéleges mozgatésa lifttel — a kdémyezetterhelés
cskkentése érdekében &llé motorral — tdrténik, akkor az épiilet utcai homlokzata
megnyithato.

SAJATOS TERULETI ELOJRASOK
(10) Rdkodczi tér: a metrédllomas megépitését kdvetben a terlileten a Vasdrcsarnok alagsori

M

(2)

helyiségeinek igénybevételével legalabb 40, de legfeliebb 60 férohelyes mélygarazs
létesithetd.

L ) IV.FEJEZET o
BEEPITESRE SZANT TERULETEK OVEZETI ELOIRASAI

Lakoteritleti épitési 6vezetek altalinos eloirdsai
21.§

A lakéterileti épitési Gvezetek teritletén:52

a) lakéépiilet,

b) szallashely-szolgaltato épiilet,

¢) kozintézmény, helyi tarsadalmi viszonyok javitasat szolgalo épiilet,
d) irodahaz,

¢) valamint, ahol azt az épitési Svezet elbirasai lehetové teszik:

1. az épitési Svezetben meghatarozott legnagyobb bruttd szintteriiletli 5nallo
kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,

parkolohaz, mélygarizs,
sportcél épitmény,
egészségligyi épitmény,
szocialis €pitmény,

. egyhazi épitmény
helyezhetd el.

A 16 rendeltetés(i épiileteken beliil, a fé rendeltetést kiszolgalé helyiségeken kiviil
Onallo rendeltetési egységként:

a} vendéglatasi,

b) kiskereskedelmi,

¢) irodai,

d) szolgaltatdsi,

e) igazgatasi,

f)  kulturalis, mivel6dési és oktatasi céln,
g) egészségligyi,

S e

82Modositotta a 12/2008.(11.18.) sz, dnk. rendelet
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h)
B
i)

egyhazi,
szocialis,
nem zavar6 hatdsii gazdasagi tevékenységre (kisipari termels, szolgaltatd)

szolgal6 funkcidk helyezhetSk el a szabalyzat keretei kizott.

(3} A lakoteriileti épitési Svezetek teriiletén dnallo ipari, raktarozasi, nagykereskedeimi
épiilet nem létesithetd,

(4) A lakoteriileti épitési Gvezetek teriiletén a melléképitmények kozil: 3

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
)
i),

kdzmii-becsatlakozési miitargy,

kerti épitmény,

kerti vizmedence,

kerti lugas,

napkollektor,

tovabba szabadonallé kerti tetd, Gsszesen legfeljebb 20 mZ-es vizszintes feliilettel,
kerti szabadlépcsd,

tereplépeso,

zaszlotartd oszlop,

huliadéktartily-tirolé

helyezhetd el.

L1-VII jelii zartsoria beépitési, nagyvirosias lakdteriilet épitési dvezeteinek részletes

eldirasai
22.§

(1) Az L1-VIII jelii épitési Svezetek teriiletén

a)

b)

C)S4

Az épiiletek {oldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcio 1étesitése, illetve ezek vegyes alkalmazdsa esetén — az L1-VII-S
kivételével — elérheti a 100%-ot.

A felsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévé épiiletek utélagos udvariefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket.

Az épitési dvezet teriiletén [étesitendd 0j lakéhazban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elst emeletén alakithaté
ki, a bruttd kereskedelmi célu szintterislet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az Ovezetekben [étesithets, lakofunkeidt nem tartalmazd kozintézményi és

szallasjellegll intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablazatban
meghatdrozott mértéktdl eltéré lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI-VII-5 jell épitési dvezet
kivételével.

e)85 Meglévé tetdtér —~ kizardlag a meglévo tetdsikok megtartisdval — beépithetd, de az

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

83Médositotta a 12/2008 (111.18.) sz. &nk. rendelet

Bviadosiiona o PS/Z015.401.31,) ank. rendeler 10, §, hatdlyos 2013, dpeilis 3+t

85Megé]lapit0tta az 50/2011, (1X.19.) snk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatdlyba Iép 2011.10.19-én /
i6
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f)86 alapfok( Snkorményzati feladatokat ellatd intézmények esetén az épitménymagassag
1. szamo tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabdlyait kell alkalmazni.

%" Az épitési Gvezetek terilletén a telkek és az épitmények kialakitdséra vonatkozé
paramétereket a 1. szarm tablazat tartalmazza.

1. sz. 1dbldzat

Az épitési

N . a telek megengedett az épiilet megengedett
avezet jele
legkisebb kialakithatd iegnagyobb legkisebb | lepkisebb | legnagyobb
beépi- | , beépitési | szinttertileti '°’§£l"f“* woldfelileti | . ., .
L1 (esi | terdlete orélessCBe | mangke | mutatoja | beépitési | mértéke cpitménymagassiga
mértéke
m* m % m/m % % m

65 3.00 85 15

11-VIIi-1 z 500 18 N 54,50 100t o 16.0 23,0
60 3,50 85 15

L1-VIII-2 7 500 18 575 5 4,00 oot i) 16,0 23,0
60 3,50 85 i5

L1-VHI-3 z 500 13 575 54,008 10003 o 14,0 19,5
60 3,50 80 20

11-VIII-4 z 500 18 $70 54,00 1060 o0l 12,5 16.0
<0 3,50

L1-VIII-5 yA 500 18 o7 e 4.00 70 20 12,5 19,5
65 4,50 85 15

L1-VIII-6 A 500 - s 80 $ 5,00 100;1 ou) 16,0 25,0
65 4,30 35 15

Li1-VII-7 Z 500 - s &0 55,00 1000} 0 16,0 25,0

fll sarokielek esetén '

mélygardzs létesitése esetén

1.2-VIHI jelii zirtsori beépitésii virosias lakéteriilet épitési Gvezeteinek részletes
el6irasai
23.8
() Az L2-VIII jeli épitési Svezetek teriiletén
a) Az épitési bvezet teriiletén gardzs, kereskedelmi rendeltetést egység dnallé
rendeltetésti épiiletben nem, csak az épiilet pinceszintjén és fildszintjén létesithetd.
b) Az elhelyezhetd legnagyobb brutt6 kereskedelmi szintteriilet legfeljebb 200 m?
lehet.
¢) Az épitési Ovezetben meglévo tetbtér Gj rendeletési egységet eredmeényezd
beépitése esetén a szintteriileti mutaté a keretdvezetben megengedett értékig
ttlléphetd.
2) 89 Az épitési Svezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozd

paramétereket a 2. szdm0 tablazat tartalmazza.
2. sz tabldzat

Az épitési
a telek megengedeft az épiilet megengedett

fvezet jele

~

86\ yaddosiiona & 48220 1 (X051 ank. rendelet D0 O chohe v, hatalvos 20140 december 5161
8Txtadositona 2 4872014, X051 dak. rendelet U § 423 beke addse, hatdlyos 2004, decomber 54164,
8812/2008. (I11.18) sz 5nk. rendelette] modosult rész

B9\ 1adositots » 482004 (IL0S 0 dnk. rendeler 100§ hatdlves 201 december S-101,

7
73



1083 Budapest, T6mé utca 21. telek; Hrsz.: 36206

A vizsgilt ingatlan

2020. marcius 24.
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1083 Budapest, Tomé utca 21. telek; Hrsz.: 36206
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A vizsgalt ingatlan

2020. marcius 24.
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Bp., VIIL. ker., Szigony uica 37. telek (Hrsz.: 36203) Property

R

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., Szigony utca 37. sz. (hrsz.: 36205) alatti,
Onkormanyzati tulajdoni Kivett beépitetlen teriilet forgalmi értékérol

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2020. marcius 29.

H-1139 Budapest, Vici it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@oritonhy =~ *
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GRIFTON

Fricheit mgatleanr: Bp . VHE ke, Szigony wten 37, teleh (Hrsz.: 362003) Pro perly 2

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGAILMI ERTEKEROL

MEGBIZO

thizsefvérnsi Gazddlkodasi Kzpont Zrt. ~ Vagyongazﬂailkbdﬁsi igazgatosig

MEGBIZAS TARGY A

[Az énékelt ingatlan megnevezése

: kivett bedpitetlen teritler

AZ INGATLAN CIME €S AZONOSITASA

Telepitlés (viros, keriilet, varosrész)
Utca. hdzszim, emelel. ajid

: Budapest, ViIE ker, Corvin-negyed
: Szigony utea 37,

Jelenlegi bérld
A tulajdoni helyzevforgalomképessép érckelése

Hrsz. : 36205
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIIL KER. Onkormidnyzat

: nincs
: forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG

: lajdonjog

[ERVENYESSEG

: fordulbnaptdl szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ingatlan tipusa

: kivet bedpitetlen terdlet

Kd#zmii-elldtontsac : kzmiivek a relekhatdron/ Gsszhbzmibves
‘Fulajdoni hanvad d 1A

Alapterillete s eredetizd$7 i/ szabdlyozas utan:271 m?
ERVEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere : 8sszehasoalité atapl és maradvanye v elemz£s
Enékelés fordulénapia : 2020, marcius 29.

MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos netd lorgalmi énék
Az ingailan Korrigilt nettd forgalmi friéke

Az mgatian korrigals bruitd forgalmi énéke
Az ingaubar Rorrsgailt bristio forgaluii criékéned, dla n rafins
Az ingatlan nettd likvidacids értéke

Az ingattan brutia Tikvidicios éridke
A4z mg_c.-dun brutic: likvidkcios ortekének afia wtaline

: 164.166.-FUm? f 276.84 1 .-F/mv’
T 75.724.000,- Fu
aza: Hetvendemillio-hsgonndgveser foring
- 95 280 480~ 1t
20 256.480.-1
: 60.640.008.- Ft
azaz flawanmillio-hatszdznegrvenczer fovisy
kol 17 et {1V
16 37280011

Rudapest, 2020, marcios 29.

Grifion Properny i:(‘fé.‘_
vag Brudauest, Vact i gy
e a 27678(26.2 11

Argszam £
fla @

Készitetie:

~1rds S RERS

" Yoronyi Ferene
Ingatlanforgatmi ¢rickheesla
nés jegyzeh szim: D343 202

181030 Budipess N avt ot 95, Tob: 26 (1] 275 90 KO Fan: #3653 270 %0 57 E-mail: jaysgtyaoiion iy

@Eﬁ )




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VI, ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.. 36205} Property 3

1.

INGATLANERTEKELO ADATLAP
A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésig (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Szigony utca
37. szam alatti, 36205 hrsz-ii kivett beépitetlen teriilet ért€kelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan ériékesitéséhez a forgalmi ériékének és likviddcios
értékének a megdllapitasa.

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanériékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi formédban torténé
megallapitisa. A vonatkozé -~ a Magyar Ingatlanforgalmazok Sz&vetsége szakmai
bizottsaga &ltal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljardsokat
kévetve, az Alldeszkdz Frtékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Utmutatisai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlitd elemzésén alapuld
modszert és a maradvanyelvi modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VIL1.) PM és az 54/1997. (VIIL1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specislis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése szabad piacon tOrténik, az
eladd nincsen eladisi kényszer alatt, Az alkalmazott modszer €s a levont kivetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban és  irdnymutatisokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értenddk.

2.2, A szakeértoi jelentésben hasyndlt ériékformdk, mddszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendS ingatlan sajatossagaira, tovdbbd az érickelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informacidk elemzésére épiild Osszehasonlitd mddszert és a maradvanyelvii modszert
alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idépontja :2020. mdrcius 24,
2.4. Felhasznilt dokumentumok

- tulajdoni lap {(nem hiteles, 2020. 02. 20.)

- térképmasolat

- Gvezeti térkép

- Jozsefvéros Keriileti Epitési Szabalyzata (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Véaci it 95. Tet.: +36 (1) 270 90 §6 Fax: +36 (1} 270 90 B7 &-mail: property@arifton.hy
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GRIFTON

Entékelt ingatian: Bp., VIIL ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdantartdsi adatok

Telepiilés : Budapest VIII. ker.
Besorolas : belteriilet

Cim : Szigony utca 37.
Helyrajzi szam  : 36205

Megnevezése : kivett beépitetlen teriilet
Teriilet : 457 m?

Tulajdonos (ok)  : VIIL. Keriilet Onkorményzat 1/1 tulajdoni hdnyad

Széljegyek -

Terhek : Vezetékjog 7 m? nagysagy terilletre vonatkozéan, Eimi Halozati Kft
javéra

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Baross utcdra merbleges Szigony utcdban, a
Témé utca és az Apéthy Istvan utca kizé esd szakaszén taldlhat6. Komyezetében régebbi
és tjabb épitésii, tirsashazas és lizleti, intézményi céld ingatianok taldlhatéak, a fSldszinten
tizletekkel, az alagsorban, pincében tibbnyire raktarhelyiségekkel, miihelyekkel,
raktarakkal. Az értékelt teriilet kdzvetlen kozelében szamos alapfoki ellatasi funkcid
megtalalhatd. A kdmyék Ssszkdzmiives, jelentds lako- €s irodafejlesztések zajlanak, az
utcak burkoltak, a kézbiztonséag atlagosnak mondhato.

Telekhataron megtalalhaté minden kzmii. Tomegkozlekedéssel a kdrnyéken kozlekedd
autobuszokkal, trolibuszokkal és metroval érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a
Tomé utea feldl kozelithetd meg.

3.3 Az ingatlan lefrdsa

A 36205 hrsz-u foldrészlet 457 m® nagysagi. A teriiletet is magéban foglalé Svezet
homogén beépitéstl, foleg laké funkcidji, felszine tSbbnyire sik, a tulajdoni lapon
szereplé megnevezése ,kiveit beépitetlen teriilet”, természethen iires épitési telek.
Formaja téglalap alak(. Az utcafronton acéloszlopos, dréthalds keritéssel lekeritett, a hatso
részen a korabban a tertileten 1év elbontott lakéhaz meghagyott téglafala taldlhatd, a
Tomé utca feldli szomszédos iires teriilette! egytlitt van korbekeritve, az Apathy utca feldl a
szomszédos lakdhaza tlizfala hatarolja.

A vizsgalt ingatlan telekhatdran valamennyi kdzmi megtallhaté.

H-1139 Budapest, Vaci (it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 85 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maik property@grifton.hu



GRIFTON

Ertékelt ingatlon: Bp., VI, ker., Szigony utca 37 telek (Hrsz.: 36205) Property 5

Az ingatlan Svezeli besoroldsa szerint L1-VIII-7-jelii, zdrtsorii beépitésii, nagyvarosias
lakodvezeti teriilet. A jelzett dvezeti eldirasnak az alabbi hatdrértékek felelnek meg:

Minimélis telekméret: 500 m?,

Beépités modja: Zartsory (az utca jellegéb6l adédéan)
Maximalis beépités terepszint felett: 63 %

Maximalis beépités terepszint alatt: 100 %*

Maximalis szintteriileti mutaté: 4,5 m%/m?

Maximalis épitmény magasséga: 16,0 — 25,0 méter**

Zoldfeliilet mértéke: 0 %*

smélygarazs létesitése esetén

**A Jozsefviros Keriileti Epitési Szabalyzat *JOKESZ’ 2014-es médositdsban 1évé 4.
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozéan a vizsgalt ingatian esetében az
érvényes utcai épitménymagassig 30 m. Az épitési vonal a Szigony utcai oldalon a
vizsgalt ingatlannal szemkozti ingatlanok telekhataratél szamitott 16 m tavolsagra
hizodik.

A teriileten létrehozhato:

a)
b)
c)
d)
e)

lakéépiilet,

szallashely-szolgaltat6 épiilet,

kdzintézmeény, helyi tarsadalmi viszonyok javitasat szolgdlé épiilet,

irodahaz,

valamint, ahol azt az épitési Svezet elbirdsai lehetdvé teszik:

1. az épitési Ovezetben meghatdrozott legnagyobb bruttd szintteriiletii 5nallé
kiskereskedelmi €piilet, illetve rendeltetési egység,

2. parkolohaz, mélygarazs,

3. sportcéla épitmény,

4. egészségiigyi épitmény,

5. szocidlis épitmény,

6. egyhazi épitmény

A 6 rendeltetésii épiileteken belitl, a f6 rendeltetést kiszolgald helyiségeken kiviil 6nallé
rendeltetési egységként:

a)
b)
c)
d)
€)
f)
g)
h)
i)
7

vendéglatasi,

kiskereskedelmi,

irodai,

szolgaltatasi,

igazgatast,

kulturalis, miivel6dési és oktatdsi céli,

egdészségligyi,

egyhazi,

szocidlis,

nem zavar¢ hatdsu gazdasagi tevékenységre (kisipari termeld, szolgaltatd) szolgdld

funkciok helyezhetok el a szabalyzat keretei kbzétt,

A részletes szabdlyozisi eldirasokat a mellékletben csatoljuk.

H-1139 Budapest, VAci Ot 95. Tel.: +26 {1} 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertv@arifton, hu
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Ertékelr ingatian: Bp., VIIL ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36205) Property

4, Erték meghatdrozds

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan piaci értékének meghatarozdsa volt. A
25/1997.(VIIL.1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA iranyelveiben (jelenleg: EVS 2016)
elbirt modszertani elvek és kBvetelmények altal elfogadott definicid szerint:

»Piaci (forgalmi) érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valo
érdekeltség méltanyosan, magédnjogi szerzddés keretében és az értékelés iddpontjaban
varhatdan eladhatd, feltételezve a kivetkezdoket:

e az cladd hajlandé az eladasra,

o az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét
és a piaci helyzetet, megfeleld hossziisagu id6tartam all rendelkezésre,
a targyalds id6szakaban az érték nem valtozik,
a vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal,
atlagostdl eltérd, specialis vevoi killon ajaniat figyelembevételére nem kerlil sor.

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasara a szakirodalom harom nemzetkdzileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Osszehasonlité adatokon
alapuld, a koltség-alapG és a hozam-alapi megkdzelitést. Az egyes konkrét esetekben
alkalmazandd mddszer megvalasztasit az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontdrgy
jellege és a modszer adatigénye is befolydsolja.

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton Property Kft. szakért6i jelen esetben a
piaci adatok alapjin torténdé Osszehasonlité és a maradvanyelvii modszert tartottak
alkalmasnak.

Az értékbecslés készitése sordn azt feltételeztik, hogy a vagyontirgyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon atruhazhatdk, és az igy megéllapitott piaci
értékben nem titkrozodik semmilyen terhelés értékestkkentd hatdsa.

4.1 Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité modszervel

A piaci Osszehasonlité megkozelités 1ényege az, hogy a kizelmilltban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontdrgyakat dsszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezd
ingatlanokkal. Az Usszehasonlitds t6bb, kiilénféle szempont alapjan térténik. Ezek koziil a
miiszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatosagi szempontok, az infrastruktura, a
kémyezeti jellemzdk, a jogi és a szabélyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemz8k valamelyike tekintetében az értékelendé ingatlan lényegesen kiilonbézik a
hasonlitdsra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttdl, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? ar) kialakitasakor értékndveld vagy —csokkentd tényez6ként figyelembe kell venni.

A moédszer alkalmazdsanak az a feltétele, hogy az értékelend6 vagyontargyhoz hasonlithato
ingatianoknak legyen valds piaca, s az értékeld rendelkezzen az Gsszehasontitast lehetévé
tevd adatokkal. Az Osszehasonlité elemzés korébe 5 darab, a vizsgdlt ingatlanhoz
leginkabb hasonlé ingatlant vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek — a vizsgalt ingatlanok

H-1139 Budapest, Vaci it 95, Teb: +36 {1) 270 90 88 Fax; +36 {1} 270 90 87 E-mail property@arifion hu
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Jjeliegébdl adodéan — ) m? hasznos telekierizletet valasztostunk.

Az Bsszchasonlitds clemeit az ingathin azon jellemzdi alkoudk. melyek a vételaravajanlati
arat legjobban befolyasoljik. A figyelembe vehetd fontosabb tényez0k az alabbiak:

a telek nagyvsdpa

clhelvezkedése,

hasznalhatosapa,

beépithetdsége,

az ingatlan kzmavesitcitsépe és

az ajanlat jellege.

* ® & o ¢ @

Az éntékelésben kindlati adatokkal dolgoziunk, mivel az érintent ingatlanpiacra a kindlat
piac jellemzo. czén -15% édrkomrekeiot alkelmaziunk. A vizsgall ingadan és az
Osszchasonlitasba  bevont ingatlanok  kézitti  killonbdzoségeket korrekeios  tényezok
alkalmazidsaval hidalwk dt. A keriilet lakécerilleti épitési dvezetébe (L1-V1-7) sorolt
ingatlanra vonatkozd részletes szamitdsokat a kbvetkezd oldalon taldlhaié énékeld tiblazat
tartalmarza.

A vészletes szamitdsok alapjdn a piaci 8sszchasonlité modszer alkalmazisival
meghataroztvk o Budapest VI ker., Szigony utca 37, szim alatti (36205 hrsz-a)
telekingatlun értékét:
75.800.000,- Ft,
uzaz
Hetvendtmillié-nyoleszizezer forint

Gsszegben scdmszeriisitettiik.

A fenti énék visszaigényelhetd AFA-1 nem tantalmaz. A telekingatlan piaci énékére
vonatkozo clemzést a kdvetkezo oldalon lathao 1dbldzaiban kszdijik.

15-1 130 Budapest, Vaci B985, Tel: « 36 023 773 90 6 Fax: 4 36 (1) 270 50 87 E~mall: amﬂnaﬂ&nm
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o, Erich meshatirozis
44 Forgalmi érick meghatdarozisa pivci dssgehasonlito mddszerrel

A éntckmeghatarozas sonin Budapest VHI, keriilet teritletén lévd, hasonlo adottsaud épitési telkek akurdlis kindlati adatait vettiik ligyelembe.

N Az érséhetends Osszehasonlité adatok jellemzsi
Meuneveris inatian o Bemudh -
[ I o L] 4 b}
| A ingardne Smkowin Teleh Vgmin telek Fopitéss weiel Fpaés: 1ciek Ypfee trles, beyiein whs
' Yelewilis By VI b, Bp, VI ket B, VUL ber. Bp., VUL ket Bp., VIR, ber. By, VL ke
1 L, haxalim Seigony wiva S Baver Samboc ateca Katicwn Rkt mca §| Nagy Fuvaros secs Rarkdne wicu Vipaca
Vekk werileu n oM, 52 Ho 22 it
L1 ¥11§-7 B exeti beznrolhi 13-V} G LIS U2 Avp e LUV Svcscn LisV8lEi Dveren IR 15 RO
teiek, maximikie brprnphnd wedek, Sesndan tebik, bwsondarg rohek, Dessore 4320 ek, busendaest ek b,
heepithe dieégs 65 %o, ovninsle beipitbtudws] canambs boepherady fmmamilis hedpathe g maumite bvepuhetioe | ammamie bropithon s
eimicriilet mewtath 45 mifml | 63 S sAnorai 160 “e sonierikets o 63 ey "] Gh oasmienten J63 < sommeriion e,
maxealic éplimény ey oratdh 440 m2 Al LS s ni2, eramiilin tauds 400 - m2, Al 1 0l w2 40 m2ym?, maanibe
30 meee r: il S mvmseadye 31 qavemihs manimiks piupco gy 10
vphnem traemeiip, 2% ey epminr ramgawa 19 | epuitoimyatpgasey 2% axeeds.
) telemrok muter. meler, ménsr.
! Fos MG ity e g fwephdizmiives rersk aeriiee detrkpemives tbarkiadninee ki miivce rciolosmaivid
! Ajantari ar Frabon 195 iwio Uit 203 313000 -1 L 249 s - L UL
Afiat ile e ozu nzn 2020 202 Ju2n
{reesebivcniito adin forcacs. head vaosithaiosiga mecom/ UnTondy vy .coms BN G5 nas,0 oy, AL mavomd 1424621 AT AR T
Fajbagos kinilat ar {Fe/m’) 1R824 238684 322 348 pas 1011 387647
Rorrekeins wmooik Seazalihem hentehow: 1 Safealikon ormheir ] ¥rizakikn humnhets 3 Scindékis komchow Sxasqlchia horrhen.
; vifielyerbadés (1) ararehb bl nuprably 5. haconlis e il ¥ hahanl' ar
mpatlan mereer {2) aagrobb b aggobb | bl e Cnageobbh | 1. waprnbh | E
i boémeharizéy [3) ek v, { hincbh . | duschh L hownmls | . Auch b
: banznithuetuig (4) yvernim . Ascrtr i PN ", Arivmet ey o w.
kimwmvisesitetcacy (5) el W hagrals Wy, hasmic e haumba W'y hannds [
ajfolun vagy clrdiai 5 (6) Binkn NELS apanby « | &% apanly A a3 i )5 wydtiba B E
A piacs Korrekewd sndéercke Gesyesen i ) -, LS i
Rureiznitr Lijfapos cladsivd firak ¢Fe/m ‘) 188 224 283 oR1 306 250 271041 39 265
! A figgy eWinhy vent vivhasamnb, Hws I 2 . T Ar, ar.
Karprugdlt suhorn athig obulion ae {Fihw') I 279693
\2ingatlag becsitlt peacy forgalo érieke 75 300 000 Hetvendimillo-nvoleszdzezer forint
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Eriéhels ingatlan: Bp., VIIL. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36205) Property 9

4.2, Az ingatlan értéke jovedelem alapti megkizelitéssel

A jovedelem alapi megkézelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefliggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége &s az értéke kdzott. A szamitasok sordn abbdl indulunk
ki, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jSvedelmek
jelenértéke. Tiszta jovedelem alatt az Osszes - az lizemeltetds érdekében felmeriilt -
kiadéssal cstkkentett bevételt értjiik. A “tiszta” bevételt altalaban két modszer segitségével
alakithatjuk at értékké. Ezek a madszerek a kozvetlen tékésités és a diszkontélt pénzfolyam
elemzese. A kdzvetlen tokésités esetében egy év bevételét alakitjuk at értékké, a hozam
tokésitési madszer szerint a jovibeni haszon jelenlegi értékét hatirozzuk meg.

A szamitas eredményét alapvetien harom fébb tényez6 befolydsolja:

o az ingatlan fejlesztésére vonatkozo elbirdsok szerinti maximadlisan elérheté
beépités,

s atervezeit beruhdzas bruttd bekeriilési koltsége,

o az ingatlanra épithetd és értékesithetd teriiletek (lakasok, tizletek, gépkocsi
parkolohelyek stb.) értékesitési érszintje.

A kialakitandd ingatlanok Aarszintjét a kornyéken kialakult eladési és kinalati drakbél
allapitottuk meg,

A maradvanyériék szdmitas esetében a tervezett beruhazas koltségiényeziinek Ssszességét
kell a lakasok és parkolok varhatd eladési araval Gsszevetni. A beruhazasi ksltséget, illetve
a projektszervez6k hasznat, hasonld specifikdcickkal foglalkozd kivitelezOkkel, illetve
fovallalkozokkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltik meg.

Mind a beruhazasi koltség, mind az eladasi ar jelentés mértékben fligg a beruhazas
miiszaki szinvonalatél. Szdmitdsainkndl atlagos miiszaki tartalmat valdsziniisitettiink,
igazodva a kdrnyezeti adottsdgokhoz.

A szamitésok alapjaul szolgald tobbszor médositott 12/2008.(11L 18.) szam dnkormanyzati
rendelet szerinti Gvezeti besorolds szerinti mutatok szolgaltak.

Az ingatlan Ovezeti besorolasanak megfelelé maximélis beépitést valosziniisitettitk. A
tervezett épiiletegyiities dsszesen 16 db, 30 — 75 m?-es, tbbségében 50 m? nagysdgn
lakéegységet foglal magdba. A szabdlyozasi tervnek megfeleléen az épitménymagassag és
a teremgardzs szilkséglet alapjan mélygardzsszint + fszt. + 9 emelet szintszamu épiilet
helyezhetd el.

A gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti gardzst terveztiink. A terepszint alatt 100 %-os
beépités erejéig terveztiink teremgarazst és lakasonként 3 m? tarolét. Az erkélyek, teraszok
mérete az 4tlagosan 50 m-es lakasoknal lakdsonként 3 m?-rel kalkuldltunk. Az épiilet és az
épiileten beliil a lakdsok elhelyezését, ill. az épiilet anyaghasznalatat szintén nem
részleteztitk. A kivitelezési koliségek tervezésekor atlagos szerkezetli és igényszintii
épiiletet tételeztiink fel.

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: property@arifton, hy
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Ertékelt ingatian: Bp., VIIL ker., Scigony utea 37. telek (Hrsz.: 36205) Property 10
Az épitési projekt alapadatai
megnevezeés megengedett mz, db, %

Telek beépithets terilete 250 '’
Ovezet jele : L1-VIII-7
Beépitési mod Z
Telek legkisebb terillete 500 o’
Telek legkisebb szélessége : 0m
Legnagyobb beépitetisége (terepszint alatt) 65 %
Legnagyobb beépitettsége (terepszint felett) 100 %
Legkisebb zbldfelilleti arany 0%
Szintterlleti hatérériek 4,5 mi/mi
Epiménymagassag legalibb 18,0 m
Epiménymagassag legfeliebb 30,0 m
Bruttd beépités terepszint alatt 163 m’
Brutt beépités terepszint felett 250 m’
Maximalis szintteriilet 1125 m
Maximilis szintteriilet (épiménymagassag alpjan) 2 625 nt
Nett6 beépités terepszint alatt 146 m’
Nett6 beépités terepszint felett 956 1t
Folszinti bruttd tertlet 137 ot
Foldszinti izletek bruttd terillete 68 m’
Lakasok nettd dssztertilete 799 m’
Uzletek nettd dsszteriilete 61 m’
Ko20s teriiletek 96 m’
Erkélyfterasz (3 m’/lakas) 48 m°
Tarolok (3 m’/lakds) 48 m’
Lakasszam (50 m /lakas) 16 db
Teljes nettd beépités parkoloval 945 m’
Teremgarazshelyek szama 16 db
Felszini parkoldhelyek szama 0 db

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: property@qrifton.hu
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A részletes szamitasok alapjin a jovedelem alapd modszer alkalmazasaval a Budapest
VHEL ker., Szigony utca 37. szam (36205 hrsz.) alatti ingatlan értékét:

93.000.600,- Ft,
azaz
Kilencvenharommillié forint

Osszegben allapitottuk meg.

A fenti érték visszaigényelhetd AFA-t nem tartalmaz.

A tervezett épitési projekt nett6 épitési kiltségeit a kisvetkezd oldalon taldlhatd tablazatban
Osszesitettiik. A jovedelem alapi megkozelitéssel szamitott ingatlanértékre vonatkozo
tablazatot utana kozoljitk.

1083 Budapest, Szigony utca 37. szim alatti telekingatlan

A fejlesztés nettd koliségei

Teriileti adatok
Eladhaté lakasteriiet ‘ : 799
Eladhaté Gizlet teriifet - i 6l
Eladhaté terasz, loggia, kert ‘ 480
Ké6zs teritletek : 4 % m
Eladhaté tarolo ' 48 m’
Eladhaté teremgarizs 1 16.db
Eladhatd felszini parkold ' 0 db
Lakisszam 16:db
A fejlesziés killtsége

Bontasi kisliség 0 Ft
Fpitési koltség - lakas ‘ 300 000 Fi/m’
Fpitési koltség - fizletek 300 000 Fr/m'’
Epitési kéltség - erkély/terasz 150 000 F/m’
Epitési kdltség - tarold 150 000 Fy/m’
Epitési kéltség teremparars 140 000 Fi/m’
Epitési koltsép felszini parkoldk 290 (000, Fy/db
Ephési koltség kézis teriiletek 130 000 Fymd®
Bontdsi és épitési kibltség Hsszesen 289 151 063 Ft
Komitvek €s kGzminyilatkozatok Azépitésikdliséa 3,0 %-a 8674 532 Ft
Miiszaki ellendrzés, smkértdi dijak Azépitési kbltség 2.0 Y%-a 5783 M1 Ft
Tervezds dija — engedélyes tervek Azépltdsi kitltség 3,0 %0-a 86743532 Ft
Tervezds dija — kiviteli tervek Azdpitdsi kiltség 2,0 %-a STRI2I |t
Beruhazoi djj. tantalékkeret Az épitési kbliség 40 %-a 11 566 043 Ft
Osszes kiltség 329632211 Ft

H-1139 Budapest, Vaci at 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propetty@arifion.hu
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Ertékelt ingatian. Bp,, VIIL ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Property 12
Fonkeiti Bruttd , | Badhatd tertilet | Brutté eladdsi dr | fireékesités bruié | Eregkesités nettd
n| teriilet (ml} Netté ter flet (") (mzldarabé (sz; o bevétele bevitele

Lakisok 888 799 799 800 000 639 321 429 503 402 700
Uzletek 68 61 61 800000 49 178 571 38723 285
Erkély/terasz 48 48 48 400 000 19 179 643 i$ 102081
Térolo 53 48 48 400 000 19 179 643 15 102 081
Cardzs 533 480 15 4 500 000G 72000000 56692 013
Parkold - -0} 0 - 0 - - -

629 (23 (60

A 1083 Budapest, Szigony utca 37. szam alatti telekingatlan értéke DCF médszerrel

ek 2020 2021 2022 Osszesen
E£pités kezdete
Ertékesitett lakisok /
garizsok / tizletek 0% 40% 30%
Iaranya
Ogszes netts bevétel 188 706 918 251 609 224 188 706 918 629 023 060
Finanszirozds
Hitelfelvétel 157 201 794 73 540754 1] 230 742 548
Kummulalt hitelfelvétel 157201 794 230 742 548 230 742 548
Hiteltestlesztés 94 353 459, 125 804 612 10 584 477 230 742 548
Kummulalt hiteltorlesztés %4 353 459 220 158 071 230 742 548
Atlagos hiteiallomgny 78 600 897 23893 135 5292239
Kamatkoltség 5% 1941 055 4 194 657 264 612 6400 324§
Hitelfolyamatok 60907 280 56 458 515 10 849 089
eeyvenlege
Kiadivok
Beruhazas 224 573992 105058 219 0 320632 211
Kummlak beruhazis 224 573 962 329632211 0
Marketing kbltségek 3.0% 5661308 7 548 277 5661 208 18 870 692
Cash flow 19 378 9991 82 544213 172 196 621
Diszontiényezd % 1,03 111 0,00,
Cash Flow jelenérték 18 734 385 74 578 040 0
Maradvanyériék
Cash fowk jelenériéke 93 000 000 )
Telek feriitete, m' 457 ;:}‘cl;sgr:;et 50m’
Fajlagos érték Fym 203 501

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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4.3 A tiirgyi ingailan éridkének megdtlapitdsa

Az énékeldsl készitd szakénd az ingatlant kivilol 2020, mércius 24-6np megickiniette. A
szakénd az ingatlant a kdrilmények figyelembevéiclével elvart szemrevéiclezésse)
fetméne. igy cz1 az idbpontot tekintjitk az éntékbecslés érvényes ddumanak.

Az ingatlan tulajdoni stiuszdt a 2020. februdr 20-m, nem hiteles tulajdont lap adatai
atapjin asonosiloituk.

Az ingatlan epvezeielt piaci ériékét a piaci dsszchasonlitd elemzéssel és a maradvanyénék
elvii modszerrel kapot1 érték 70-30%-o0s figyelembevéteiével javasoljuk elfogadni.

Alkalmazott mbdszerck Pinei ssachasontitd médszer| Jovedelem atapi modszer
Sty i B Wi

Piaci énék 75 800 000 |1 _____161 000 000 F1
[Egyexicteit piaci énték $3 360 000 Wi

A vizsgalt ingatlan ¢sewében énékmodositd 1ényezd az dpitési vonal visszahizdsa a
telekhatdnél, igy a teljes telekteritlel nem vehetd figyelembe u fejlesziés esetén.
Ezén a megdllapitou piaci forgalmi énéket korrighltuk:

83.360.000 It x 90 % = 75.024.000 F1.

Az ismertetett modszerrel &s feltéellel a Budapest VI ker., Sxzigony utca 37. szim
(30205 hrsz.) alatti ingatlan piaci értékét:

75.024.000 Fi-ban,
azaz
Hetvendtmillio-hoszonnégyezer forintban

hataroztuk meg.

A forpalmi énék tehermentes ngatlansa vonathoszih, & AFA-L nem tartalmay!
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Budupest. 2020. marcius 29, 1136 Buaapest Vaci i1 96.
TAdgoszam: ?26?9026&-41
Cg O1-08-830K ——
" s S -

Tor onyi i Ferene
lgntlaniorgalmi értekbecslo
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GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VHI ker., Szigony utea 37. telek (Hrsz.. 36203) Property

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhetd, telies per-, igény- és
tehermentes dllapoth tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekelisége nem fliz6dik, az 4ltala meghatdrozott érték semmilyen
Osszefiiggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szdbeli €s irdsbeli
informaciok alapjan készitettilk el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznilt adatok hitelességét €s valodisdgat szavatolja.

fgy a Megbizd 4ltal rendelkezésiinkre bocsdtott iratok, egyéb dokumentumok
tanulméanyozdsdn tilmenben jogi természetll vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korldtozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelGsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatoit adatok és informacidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalibak és pontosak, azonban teljes kord
ellendrzésitket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd ériékbefolydsols tényezdkért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcichoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkozok értéket.

Az értékelés idGpontja 2020. marcius hé, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kells pontossiggal nem prognosztizalhaté véltozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megéllapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kdvetd 6. honapon tal torténd felhasznalas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az éltalunk meghatérozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizd Altal
megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci 6t 95. Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +35 (1) 270 90 87 E-mail property@arifton.hy
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GRIFTON
Eviékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Property
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térképmasolat
Jozsefvaros vérosrészei
Corvin negyed térképe
Ovezeti térkép
Miiholdas fot6
Jozsefvéros Kerilleti Epitési Szabalyzata (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 80 B7 E~-mail: property@grifton.hu
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XI. Kertileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki it 59. 151 9 Budapest, PL 415 Otdal:

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szém: 8000004/84655/2020

2020.02.20
BUDAPEST VIII.XER. Szektor : 53
Belterilet 36205 helyraijzi szdm
1063 BUDAPEST VIII.KER., Szigony uvtea 37.
ILRESZ
Folerémzlet teridlete vialtozis aldtt: 437 {m2) torlé hatérezat:770/3/2018/18.
1. Az iagatlan adatai:
alrézzlet adatok tarilat
mirralédmi dgskivett megnavezds/ moa.e ha m2
. Kivett bedpitatlen tertilet g 457
HLRESE

5. twlajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrovat, érkezéza idd: 212784/1993/1993. 11 .01
jogoim: 1991, dvi KMKIII. tvw.
jogalliz: twnlajdonos
név: VIII HER. OWKORMAWNYZAT
cim: U682 BUDRPEST VIII . HER. Barocse wtca B5-67.

IB.RESZ
1. bajegyzd hatirozat, dxkezdzi idd: 141741;’2!2012/‘12.07.17’%
Vezetdkjog ";? N
7 m2 nagységd teriiletre vonatkozdan, VMB-117/2012. it

.
jogomult: ‘?5'_\“

név: BEiM0 HALOZATI KFT. % %
cim  : 1132 BUDAPEST XIIL.HER. Vaci ot 72-74.

£ beiegyz$ hatsrozat, érkezézi idb: T70/172018/ 2. 05
m }I tbrld hatarozat: FHI/3/2018/18.03.19
Falmérdai, térképezézi &z te:ﬁletz:imitinﬁ 'l\iba kijavitazéra iranylsd aljaras megincitaza
g )

et

T e

b, FULAJDONI LAP VEGE

oo e

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

29 /.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Budapest Foviros Kormanyhivatala Foidhivatali Féosataly
Budapest, Xi., Budafoki it 59. 1519 Budapesi, Pf. 415
E-hiteles térké pmasolat - Teljes masolat
2020.03.24 08:38:27
Helyrajz szam: BUDAPEST VHLKER. beltertilet 36205

Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szAm:  9000/3422/2020

O szellbzs

36202

FOMEFABEQS zonver - DATH-TOROBASE Tner inap'mteiface’

Szaretetotthon

40296

36201

Szocialis épidet

33 (Zmizop)

36205

{36137}

6619t}

(36135/2) /ﬁ__‘/
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436 367103
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A térképmisolat a kiadast megeldzd napig megegyesk az ingatlan-nyilvantartasi 1érképi adatbaas 1artalmival. A
térképmasolat méretek levételére nemhasmélhatd!
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Budapest Févaros VIIL Keritlet Jozsefvarosi Onkermanyzat
Képviseld-testiiletének

37/2019. (VIIL.22.) 6nkormanyzati rendelete*
a Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzataré] (JOKESZ) szolé 66/2007. (XIL.12)) 6nkorményzati
rendelet médositdsarl és egyes épitésligyi targyit rendeletek hatdlyon kivil helyezésérdl

Budapest Fovaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat KépviselG-testiilete az épitett kérnyezet
alakitasarél és védelmérd! széls 1997, évi LXXVIIL térvény (a tovabbiakban: Etv.) 62. § (6) bekezdés
6. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, valamint a Magyarorszag helyi nkormanyzatair6l sz6ld
2011, évi CLXXXTX. tirvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjdban meghatdrozott feladatkbrében eljarva a
kivetkeziket rendeli el:

’  LFEJEZET
ALTALANOS RENDELKEZESEK

Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzatanak hatdlya
L.§

1.§ Budapest Fovaros VIII. keriilet J6zsefvarosi Onkorményzat Képvisel6-testiiletének a Jozsefvaros
Kerileti Epitési Szabalyzatarsl (JOKESZ) sz6l6 66/2007. (XI1.12.) dnkorményzati rendelete (a
tovabbiakban: Rendelet) 1. §-a helyébe a kovetkezd rendelkezés Iép: 1. § Jézsefvaros Kerlleti Epftési
Szabalyzatanak (JOKESZ) hatalya a Budapest VI keritlet Jozsefvaros kizigazgatsi teriiletének a
Jozsef korlt — Népszinhaz utca — Teleki Laszl6 tér - Fiumei utca - Orczy tér — Orczy Ut — Nagyvarad
tér — (1161 1t altal hatdrolt teriiletére terjed ki.”

Jozsefviros Keriileti Epitési Szabilyzatanak alkalmazisa

2.8

2. § Hatalyat veszti a Rendelet 9. § (8) bekezdés c)-d) pontja, a 9. § (8) bekezdés f), h), 1), k), m), 0}
pontjai, 9. § (11) bekezdés c)-d) pontja, a 16. § (3)-(4) és (6) bekezdése, a 17. § (2) bekezdés ¢), e), D),
g), ) pontjai, a 20. § (11) bekezdése, a 24. § (3)-(4) bekezdése, a 25. § (4)- (5) bekezdése, a 28. § (6)
és (8)-(9) bekezdése, a 34. § (5)-(6) bekezdése, a 35. § (4) bekezdése, a 36. § (3) bekezdése, a 37. § (7}
és (9)-(10) bekezdése, a 38. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 4. sz. meliéklete (Ovezeti terv).

3.§
HATALYAT VESZTI

1. a Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testilletének az I tomb/Kerepesi (Ot Hungéria kérat -
Szézados Ut Szorényi utca/ és a Il tdmb /Szazados Ut — Ciprus utca Tordkbecse utca — Tisztes utca/
altal hatarolt teriilet részletes rendezési tervének modositasardl szold 24/1991 szami rendelete

2. a Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisel-testiifetének a Baross tér - Festetics u. — Mosonyi u. Fiumei
u. altal hatarolt teriilet Részletes Rendezési Tervérdl szol6 12/1992. (V1.02.) szamu rendelete

3. a Budapest Févaros Jézsefvarost Onkormanyzat Képviseld-testilletének Részletes Rendezési Terv
jovahagyasaro! szol6 32/1993. (X.12.) sz. 6nk. rendelete

4. a Budapest Jozsefvarosi Onkormdnyzat Képviseld-testilletének az R-35680 ttsz szami, Budapest
VIIL. keritlet Hungaria kordt — Szérény utca ~ Szézados it — Strobl Alajos utca &ltal hatarolt teriilet
Részletes Rendezési Terve jovahagydsardl szolo 2/1994. (1.18) sz. dnk. rendelete

*RENDELKEZES] BEEPITVE A 66/2007. (XIL 12.) ONKORMANYZATI RENDELETBE.

9.



(8)

&)

Rémpas parkolohaz, gardzsépiilet — a kirnyezet terhelésének cstkkentése érdekében —
megfeleld szelldztetésérol €s a szennyezett levegd megfeleld tisztitisardl, elvezetdséral
s kibocsatasérol a vonatkozo elbirdsok szerint kell gondoskodni.

Abban az esetben, ha a gépkocsik fliggbleges mozgatasa lifttel — a kdrnyezetterhelés
csOkkentése érdekében allo motorral — torténik, akkor az épiilet utcai homlokzata
megnyithato.

SAJATOS TERULETI ELOIRASOK
(10) Rakodczi tér: a metréallomas megépitését kivetden a terilleten a Véasarcsarnok alagsori

M

@

helyiségeinek igénybevételével legalabb 40, de legfeljebb 60 féréhelyes mélygarazs
létesithetd.

o  IV.FEJEZET -
BEEPITESRE SZANT TERULETEK OVEZETI ELOIRASAI

Lakéteriileti épitési 6vezetek altalinos elirasai
21.8

A lakoteriileti épitési Svezetek teriiletén:S?

ay lakoépiilet,

b) szallashely-szolgaltaté épiilet,

c) kozintézmény, helyi tarsadalmi viszonyok javitasat szolgalo éplilet,
d) irodahéz,

e) valamint, ahol azt az épitési Svezet elGirasai lehetévé teszik:

1. az épitési bvezetben meghatarozott legnagyobb brutto szintteriiletd énalié
kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,

parkolohaz, mélygarazs,
sportcélt épitmény,
egészségligyi épitmény,
szocialis épitmény,
. egyhazi épitmény
helyezhetd el
A 18 rendeltetésii épiileteken beliil, a f6 rendeltetést kiszolgald helyiségeken kiviil

DB w N

- 6nalld rendeltetési egységként:

a) vendéglatasi,

b} kiskereskedelmi,

c) irodai,

d) szolgiltatési,

e) igazgatasi,

) kulturalis, mivelddési €s oktatasi cél,
g) egészségiigyi,

8 Modositotta a 12/2008.(111.18.) sz. 6nk. rendelet
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h)
i)
J)

egyhazi,
szocidlis,
nem zavard hatdsi gazdasagi tevékenységre (kisipari termel6, szolgaltatd)

szolgdld funkciok helyezhetdk el a szabélyzat keretei kozdtt.

(3) A lakéteriileti épitési dvezetek teriiletén 6ndllo ipari, raktarozasi, nagykereskedelmi
éplilet nem Iétesithetd.

(4) A lakoterilleti épitési Gvezetek teriiletén a melléképitmények koziil:33

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
i)
)

kzmii-becsatlakozasi mitirgy,

kerti épitmény,

kerti vizmedence,

kerti lugas,

napkollektor,

tovabba szabadonillo kerti tets, Ssszesen legfeljebb 20 mZ-es vizszintes felilettel,
kerti szabadlépcso,

tereplépcsd,

zaszlotartd oszlop,

hulladéktartdly-tarold

helyezhetd el.

L1-VHI

jelii zartsora beépitésit, nagyvarosias lakéteriilet épitési dvezeteinek részletes
eléirasai
22.§

(1) Az L1-VIiIl jelii épitési dvezetek teriiletén

a)

b)

C)M

d)

e)SS

Az épiiletek fbldszinti beépitési mértéke — terempgardzs, intézményi, kereskedelmi
funkcid létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazisa esetén — az LI-VIII-5
kivételével — elérheti a 100%-ot.

A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket.

Az épitési Svezet teriiletén létesitendd 1j lakdhdzban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsd emeletén alakithato
ki, a brutté kereskedelmi céli szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

Az Ovezetekben Iétesithetd, lakéfunkcidt nem tartalmazd kozintézményi és
szallasjellegi intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szamn tdblazatban
meghatarozott mértéktdl eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folstti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI1-VIII-S jelG épitési Ovezet
kivételével.

Meglévd tetdtér — kizardlag a meglévo tetsikok megtartasaval — beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-6s szintteriileti mutaté értékét nem haladhatja meg.

83 Médositotta a 12/2008.(111.18.) sz. 6nk. rendelet
84 1odositotta a 1372005011031, dnk. rendelet 10, §, hatdlyos 2015 aprilis 3-161

85 Megallapitotta az 50/2011. (IX.19.) onk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba lép 2011.10.19-én



f)s6 alapfokd 6nkormanyzati feladatokat ellaté intézmények esetén az épitménymagassag
1. szdmu tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabélyait kell alkalmazni.

2 87 Az épitési Gvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozé
paramétereket a 1. szami tablazat tartalmazza.

1. sz, wiblazat

&z:stl}ii a telek megengedett az épitlet megengedent
legkisebb kialakithatd Jegnagyobb legkisebb | lepkisebb | legnagyobb
beépie s | sgintertlet terepszint | dfelblen
LI téf;i teriifete Jszélessége bme?:;s; Szl;ni:ggjz“ b;};ﬁ:ési Zolité:ték:“ épitménymagassiga
mdd .
mértéke
m” m % m*m’ % 2% m

65 4,00 RS 15

L1-VIil-1 z 500 18 75 54,50 100t o) 16,0 23.0
60 3,50 &5 15

L1-VIII-2 z 500 18 s 75 54,00 100t on; 16,0 23.0
60 3,50 85 15

L1-VII-3 7 500 18 s 75 5 4,00% 100 oy 14,0 19,5
60 3,50 80 20

L.1-Viil-4 Z 500 18 s70 s 4,00 1601 Qi 12,5 16.0
50 3,50

Li-VII-S Z 500 18 575 5 4,00 70 20 12,5 19,5
65 4,50 85 15

L1-VIIi-6 Z 500 - s 80 s 5,00 100u; 01y 16,0 © 250
65 4,50 85 15

L1-VIII-7 Z 500 - s 8O s 5,00 1000 [HI10] 16,0 25,0

5 saroklelek esetén

melygardzs létesitése esetén

L2-Vill jeli zartsora beépitésii varosias lakdteriilet épitési dvezeteinek részletes
eléirasai ’
23.§
(1) Az L2-VHI jeli épitési Svezetek terilletén

a) Az épitési dvezet teriiletén garazs, kereskedelmi rendeltetésii egység dnallé
rendeltetéstt épiiletben nem, csak az épiilet pinceszintjén és foldszintjén 1étesithetd.

b) Az elhelyezhetd legnagyobb brutté kereskedelmi szintteritlet legfeljebb 200 m?
lehet.

c) Az épitési Ovezetben meglévd tet6tér 0 rendeltetési egységet eredményezd
beépitése esetén a szintteriileti mutaié a keretdvezetben megengedett értékig
tutlépheto.

2) 89 Az épitési ovezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozd
paramétercket a 2. szdmu tabldzat tartalmazza.
2. sz, tablazat

Az épitést
a telek megengedett az épiilet megengedett

dvezet jele

860 jadositotia a 4872014, (XH.05.) onk. rendelet 9. § (1) bekezdése. hatdlyos 2014, december 5-161.
87\16dositotta a 48/2014. (X11.03.) 6nk. rendelet 9. § (2) bekezdése, hatdlvos 2014, december 5-t61,
8815/2008. (I11.18) sz. onk. rendelettel médosult rész

8IModositota a 48/2014. (X11.05.) 6nk. rendelet 10. &, hatdlyos 2014, december 5-18].
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1083 Budapest, Szigony utca 37. telek; Hrsz.: 36205

A vizsgalt ingatlan

2020, marcius 24.
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