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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., Szigony utca 37. sz. (hrsz.: 36205) alatti,
Onkormanyzati tulajdoni kivett beépitetien terilet forgalmi értékérs)

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

Keésziilt : 1 példanyban

Budapest, 2020. marcius 29.
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ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
' _ AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO

[J-éz.servﬂrosi Gazdalkodast Kézpom Zii. ~ Vagyongazdilkodési 1gazgaiosag

MEGBIZAS TARGYA

ﬁz érickelt ingatlan megnevezése

» kiven bedpitetlen teriiler

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepllés (varos, kerlilet, vérosrész)
Utea. hazszém, gmelel, ajté

: Budapest, VIil. ker. Corvin-negved
: Szigony utea 37,

Hrsz 1 36205
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VHI. KER. Onkorminyzat
Jelentegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképessép értékelése  : forgalomképes
{ERTEKELT ERDEKELTSEG ; wlajdonjog

[ERVENVESSEG

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOL

: forduldnapté] szamiton 180 nap

Ingatlan tipusa © ¢ kiven beépiieten terbilet
Kozmit-cltstousip : kBzmivek a ielekhatdron/ {sszkzmives
Tulajdoni hanyad 1A

Alapterblete : ercdeti:437 m?/ svabdlvozds utdan:27! m?
ERTEKELES

i:;'nékc!és alkalmazott modszere
Friékelés tordulénapja

: dssechasontitd alapa €s maradvanyeh & elemaés
: 2020. mércivs 29,

MEGALLAPITOTT ERTER

Fajlagos nettd forgalmi érék
| Az ingntlan korrigdit netté forgalmi ériéke

Az ngadan korrigdile brad forgalmi ériéhe
Az ingatlan netté likviddcios ¢rtéke

Az ingatian bruito likviddeids dricke
Az ingariun brutio likviddacion ériéksnck dafo untalma

Az ingatun Lernigale brtrd forgeahni éredkéned ok vl

1 163 166,-Fum?® / 276.84 .-Fiqwm”
1 75.024.000,- Ft
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INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t 2 1083 Budapest, Szigony utca
37. szam alatti, 36205 hrsz-u kivett beépitetlen teriilet értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi értékének és likvidacios
értékének a megdllapitasa.

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

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerisitett dokumentaldsi forméaban tdrtén6
megdllapitasa. A vonatkozé - a Magyar Ingatlanforgalmazdék Szdvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfeleléen, az abban meghatirozott eljardsokat
kévetve, az Alldeszkdz ErtékelSk Eurépai Csoportja {TEGOVA) szakmai Gtmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlitd elemzésén alapuld
modszert €s a maradvéanyelvli modszert atkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VIIIL.1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése szabad piacon torténik, az
eladd nincsen eladédsi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont kovetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban €s  irdnymutatdsockban  régzitettek
figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értenddk.

2.2. A szakértdi jelentéshen haszndlt értékformak, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossigaira, tovdbba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informaciok elemzésére épiild &sszehasonlité modszert és a maradvanyelvll madszert
alkalmaztuk.
2.3, Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idépontja + 2020. marcius 24.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

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

- térképmasolat

- Bvezeti térkép

- Jézsefvéros Kerileti Epitési Szabalyzata (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property dgs fron, by
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3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3.1, Ingatlan-nyilvintartdsi adatok
Telepiilés : Budapest VIIL ker.
Besorolas » belteriilet
Cim : Szigony utca 37.
Helyrajzi szam  : 36205
Megnevezése : kivett beépitetlen tertilet
Teriilet - 457 m? ‘
Tulajdonos (ok)  : VIl Kertilet Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek I
Terhek : Vezetékjog 7 m? nagysagi teritletre vonatkozdan, Elmii Halozati Kft
javara

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, gltalinos lefrdsa

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Baross utcdra merfleges Szigony utcaban, a
Témo utca €s az Apathy Istvan utca kozé esd szakaszan talalhatd, Kdryezetében régebbi
és Gjabb épitésil, tarsashdzas és tizleti, intézményi céli ingatlanok talathatbak, a fSldszinten
lizletekkel, az alagsorban, pincében tGbbnyire raktérhelyiségekkel, mihelyekkel,
raktarakkal. Az értékelt terillet kozvetlen kozelében szamos alapfokil ellatisi funkcio
megtalalhaté. A kémyék Osszkdzmiives, jelentds lako- és irodafejlesztések zajlanak, az
utcak burkoltak, a kézbiztonsag atlagosnak mondhato.

Telekhataron megtaldlhatdo minden kdzmii. Tomegkézlekedéssel a kdrnyéken kozlekedd
autobuszokkal, trolibuszokkal és metréval érhet6 el. Személygépkocsival legkdnnyebben a
Toémé utea teldl kizelithets meg.

3.3 Az ingatlan leirdsa

A 36205 hrsz-i foldrészlet 457 m® nagysagh. A teritletel is magiban foglald Gvezet
homogén beépitésh, foéleg laké funkcidjn, felszine tobbnyire sik, a tulajdoni lapon
szereplé megnevezése ,kivett beépitetlen teriilet”, természetben iires épitési telek.
Formaja téglalap alakd. Az utcafronton acéioszlopos, dréthalos keritéssel lekeritett, a hatso
részen a kordbban a teriileten [évo elbontott lakdhdz meghagyott téglafala talalhatd, a
Tomé utca feldli szomszédos iires teriilettel egylitt van korbekeritve, az Apathy utea feldl a
szomszédos lakdhaza tiizfala hatarolja,

A vizsgalt ingatlan telekhataran valamennyi kézmi megtalalhato.

G
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Ertdkelt ingatlan: Bp., VIIL kev., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Pro perty 5

Az ingatlan Gvezeti besoroldsa szerint L1-VIII-7-jeli, zartsori beépitésii, nagyvdrosias
lakdovezeti terlilet. A jelzett Gvezeti elSirasnak az alabbi hatarériékek felelnek meg:

. & & & & »

Minimalis telekméret: 500 m?,

Beépités madja: Zartsoru (az utca jellegébdl adddoan)
Maximalis beépités terepszint felett: 65 %

Maximalis beépités terepszint alatt: 100 %*

Maximalis szintteriileti mutato: 4,5 m¥*/m?

Maximalis épitmény magassaga: 16,0 - 25,0 méter**

Zoldfelitlet mértéke: 0 %*

~mélygarizs létesitése esetén

**A Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabdlyzat *JOKKSZ’ 2014-es médositasban 1évé 4.
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozdéan a vizsgalt ingatlan esetében az
érvényes utcai épitménymagassag 30 m. Az épitési vonal a Szigony utcai oldalon a
vizsgalt ingatlannal szemkozti ingatlanok telekhatiratdl szimitott 16 m tivolsagra
hizodik.

A teritleten 1étrehozhatd:

a)
b)
c)
d)
e)

lakéépiilet,

szallashely-szolgaltat6 épiilet,

kozintézmény, helyi tdrsadalmi viszonyok javitdsat szolgald épiilet,

irodahdz,

valamint, ahol azt az épitési Svezet eldirasal lehetdvé teszik:

1. az épitési tvezetben meghatarozott legnagyobb bruttd szintteriiletii 5nallo
kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,

2. parkolohaz, mélygarézs,

3. sportcéld épitmény,

4. egészségiigyl épitmény,

5. szocialis épitmény,

6. egyhézi épitmény

A 16 rendeltetésii épiileteken beliil, a f6 rendeltetést kiszolgdld helyiségeken kiviil 6nallé
rendeltetési egységként:

a)
b)
c)
d)
€)
f)
g)
h}
i)
i),

vendéglatasi,

kiskereskedelmi,

irodai,

szolgaltatasi,

igazgatdsi,

kulturalis, miivelodési és oktatasi célq,

egészsegiigyi,

egyhazi,

szocialis,

nem zavaro hatas gazdasdgi tevékenységre (kisipari termeld, szolgéltatd) szolgalo

funkciok helyezhet6k el a szabalyzat keretei kozott.

A részletes szabalyozasi eldirdsokat a mellékletben csatoljuk.

e
A
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4. Erték meghatdrozds

Az értékelés célja a kijeldlt ingatlan piaci ¢értékének meghatarozdsa volt. A
25/1997.(VIIL1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA irdnyelveiben (jelenleg: EVS 2016)
eléirt modszertani elvek és kdvetelmények altal elfogadott definicié szerint:

»Piaci (forgalmi) érték azt a piaci drat jelenti, amely §sszegért egy vagyontargyban valo
érdekeltség méltadnyosan, magénjogi szerzédés keretében és az értékelés idSpontjaban
varhatdan eladhatd, feltételezve a kivetkezdket:

* az elado hajlandd az eladasra,

* az adasvételi trgyalasok lebonyolitdsahoz, figyelembe véve a vagyontirgy jelliegét
¢s a piaci helyzetet, megfeleld hosszlsagh iddtartam all rendelkezésre,

» atargyalds idOszakaban az érték nem valtozik,

e 3 vagyontdrgy szabadon kerlll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal,

o Atlagostdl eltérd, specialis vevoi killon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A vagyontargyak piaci éntékének meghatirozasdra a szakirodalom hdrom nemzetkdzileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Ssszehasonlité adatokon
alapuld, a koltség-alapit és a hozam-alapi megkdzelitést. Az egyes konkrét esetekben
alkalmazandé mdédszer megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontirgy
jellege és a médszer adatigénye is befolyasolja.

Az ingatlan piaci értékénck becsiésére a Grifton Property Kft. szakértéi jelen esetben a
piaci adatok alapjin t6rténé Osszehasonlité és a maradvanyelvli modszert tartottak
alkalmasnak.

Az értékbecslés készitése soran azt feltételeztitk, hogy a vagyontargyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon dtruhdzhatok, és az igy megallapitott piaci
értékben nem tikkrézédik semmilyen terhelés értékesbkkentd hatésa.

4.1.Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlito modszerrel

A piaci Osszehasonlitdé megkozelités lényege az, hogy a kozelmiltban eladou, illetve
értékesitésre felkindlt vagyontdrgyakat 8sszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targydt képezd
ingatlanokkal. Az 8sszehasonlitas t6bb, kiilloniéle szempont alapjén térténik. Ezek koziil a
miiszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatdsagi szempontok, az infrastrukt(ra, a
kérnyezeti jellemzdk, a jogi és a szabalyozdasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzdk valamelyike tekintetében az értékelendé ingatlan Iényegesen killénbozik a
hasonlitdsra kivéalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttol, azt a fajlagos alapériék
(Ft/m? 4r) kialakitdsakor értékndveld vagy ~cstkkentd tényezéként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithato
ingatlanoknak legyen valds piaca, s az értékeld rendelkezzen az dsszehasonlitast lehet§vé
tevé adatokkal. Az dsszehasonlité elemzés korébe 5 darab, a vizsgdlt ingatlanhoz
leginkabb hasonld ingatlant vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek — a vizsgalt ingatlanok

—— Gl6.
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jellepébdl adédéan — } m* basznos telekieritleret valasziottunk.

Az dsszchasontitas clemeit az ingatlan azon jellemzdi alkaudk. melyek a vételamuajanlan
arut legjobban belolyvasoljak. A tigvelembe vehetd fontosabb wnvesdk az alibbiak:

a letek nagysdpa '

elhelyezkedése.

hasznélhatosaga,

beépithetdsége,

az ingatlan kdzmibvesileusége és

az ajanfat jellepe.

* o & ¢ »

Az értckelésben kindlai adatokkal dolgoziunk, mivel az driniett ingatlanpiacra a kindlan
piac  jellemzd. czért -15% drkorrekeide  atkalmazimk. A vizsgdlt ingatlan és az
dsszehasonlitdsba  bevont  ingatlanck  kézéitti  killéubdzoségeket korrekeios  ténvezdk
slkalmazdsaval hidahwk dt. A kerlilet lakowerileti épitési dvezetébe (L1-ViHI-7) sorolt
ingatianra vonatkozoé részletes szamitisokat a kévekezd oldaton alathatd ériékeld 1ablazat
tartalmazza.

A viészletes szamitasok alapjdo a piaci dsszehasonlité mddszer alkalmaziasival
meghatiroztek a Budapest VIHL ker., Szigony utea 37. szam alatti (36205 hrve-d)
tedekingatian értékét: '
75.800.000,- Ft,
azaz
letvendtmillié-nyvolessizezer forint

tisszegben szamszeriisitettitk.

A fenti énék visszaigényethetd AFA-1 nem nalmaz. A welekingatlan piaci énékére
vonatkozo elemzést a kdvelkezd oldalon tathatd 1ablazatban kézbijuk.

H-1339 Badapest, Vaci 4L 95, Tehs x5 o1 7 35 56 Fax: 136 {1) 22 30 87 E-mail: oo jrdignindu
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4. Eriék meghatdrozis
4. 1. Forgalmi ért¢k meghatdrozdsa piaci dsssehasonlito modszerrel
Az énékmeghatdrozas sorin Budapest VI keriilet teritletén 1y o, hasonlé adotisagu épitési telkek aktudlis kinalati adatait vettiik figyelembe.
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4.2. Az ingatlan értéke jovedelem alapi megkizelitéssel

A jovedelem alapi megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy sszefliggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége és az értéke kozdtt, A szdmitasok soran abbd! indulunk
ki, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértéke. Tiszta jovedelem alatt az dsszes - az tizemeltetés érdekében felmeriilt -
kiaddssal csokkentett bevételt értjitk. A “tiszta” bevételt dltalaban két modszer segitségével
alakithatjuk at értékké. Ezek a modszerek a kdzvetlen tokésités és a diszkontalt pénzfolvam
elemzése. A kdzvetlen tokésités esetében egy év bevételét alakitjuk at értékké, a hozam
tokésitési modszer szerint a jovObeni haszon jelenlegi értékét hatdrozzuk meg.

A szamitas eredményét alapvetGen harom fobb tényez6 befolyasolja:

s az ingatlan fejlesztésére vonatkozd elbirdsok szerinti maximalisan elérhetd
beépités,

o atervezett beruhdzas brutto bekeriilési koltsége,

e az ingatlanra épitheté és értékesithetd teriiletek (lakdsok, uzletek, gépkocsi
parkoléhelyek stb.) értékesitési drszintje.

A kialakitandd ingatlanok arszintjét a kornyéken kialakult eladédsi és kinalati drakbol
allapitottuk meg.

A maradvanyérték szamitas esetében a tervezett beruhazas koltségtényezbinek Osszességét
kell a lakdsok €s parkoldk vérhatd eladdsi draval Osszevetni. A beruhdzési kiltséget, illetve
a projektszervez8k hasznat, hasonld specifikdciokkal foglalkozo kivitelezokkel, illetve
tévallalkozbkkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltiik meg.

Mind a beruhdzisi kohség, mind az eladdsi dr jelent0s mértékben fligg a beruhazas
miszaki szinvonalatél. Szamitasainknal 4tlagos miiszaki tartalmat valdszinisitettiink.
igazodva a kornyezeti adottsdgokhoz.

A szamitasok alapjaul szolgald tobbszdr modositott 12/2008.(111.18.) szami énkormanyzati
rendelet szerinti vezeti besorolas szerinti mutatdk szolgaltak.

Az ingatlan Ovezeti besoroldsdnak megfelelé maximalis beépitést valoszintsitettik. A
tervezett épiiletegyiittes Gsszesen 16 db, 30 — 75 m’-es, t&bbségében 50 m” nagysign
lakéegységet foglal magdba. A szabdlyozisi tervnek megfelelfen az épitménymagassag és
a teremgarazs szitkséglet alapjan mélygardzsszint + fszt. + 9 emelet szintszdm( épiilet
helyezhetd el.

A gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti gardzst terveztiink. A terepszint alatt 100 %-os
beépltés erejéig terveztiink teremgarazst és lakdsonként 3 m” tarolot. Az erkélyek, teraszok
mérete az atlagosan 50 m*-es lakdsokndl lakdsonként 3 m*-rel kalkulaltunk. Az épiilet és az
éplleten belill a lakdsok eclhelyezését, ill. az épiilet anyaghasznalatat szintén nem
részleteztiik. A kivitelezési koltségek tervezésekor atlagos szerkezetli és igényszint(
épiiletet tételeztiink fel.

H-1139 Budapest, VAci (it 93. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-mail: property@grifton, iy Q g\ﬂ
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Eriékels ingatian: Bp., VIil. ker.. Szigony wtca 37. telek (Hrsz. 36203) Properuy
Az épitési projekt alapadatai
megnevezés megengedett m’, db, %
Telek beépithets terillete 250 m’
Ovezet jele L1-VIil-7
Bedpitési mdd Z
Telek legkisebb tertilete 500 m’
Telek legkisebb szélessége ' 0 m
Legnagyobb beépitettsége (terepszint alatt) 65 %
Legnagyobb beépitettsége (terepszint felett) 100 %
Legkisebb zbldfeliileti arany 0%
Szintteriileti hatérérték 4,5 m'/im’
Epitménymagassag legalibb 18,0 m
E‘pftménymagasség legfeliebb 30,0 m
Bruttd beépités terepszint alat 163 m’
Bruttd beépités terepszint felett 250 m’
Maximalis szintteriilet 1125 m
Maximalis szintteriilet (épiménymagasség alapjan) 2625 '
Nett6 beépités terepszint alatt 146 i
Nettd beépités terepszint felett 956 m’
Foldszinti bruntd terillet 137 m'
Foldszinti iizletek bruttd terillete 68
Lakasok nettd Ssszteriilete 799
Uzletek nettd dsszteritlete 61 m
Kozis teniletek 96 m’
Erkély/terasz (3 ni’/lakds) 43 m
Tarolok (3 mzflakés) 48 m'
Lakésszam (50 m’/lakés) 16 db
Teljes nettd beépités parkoldval 945
Teremgardzshelyek szama 16 db
Felszini parkoldhelyek szama 0 db

H-1139 Budapest, Vaci it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36205) Property 11

A részletes szamitisok alapjan a jovedelem alapi médszer alkalmazasaval a Budapest
VIIL ker., Szigony utca 37. szam (36205 hrsz.) alatti ingatlan értékét:

93.0060.000,- Ft,
azaz
Kilencvenharommillio forint

Bsszegben allapitottuk meg.
A fenti érték visszaigényelhetd AFA-t nem tartalmaz.
A tervezett épitési projekt netto épitési koltségeit a kivetkez6 oldalon taldlhatd tablazatban

Osszesitettitk, A jovedelem alapi megkdézelitéssel szdmitott ingatlanértékre vonatkozo
tablazatot utdna kozoljiik.

1083 Budapest, Szigony utca 37. sziam alatti telekingatlan

A fejlesztés nefté koltségei

Teriileti adatok
Eladhato lakasteriilet 7% m’
Eladhato tzlet teriilet 6l m'
Eladhaté terasz, loggia, kert 48
Kozis teriiletek 96 m°
Eladhato térolé 48 1’
Eladhato teremgardzs 16 db
Eladhatd felszini parkold 0 db
Lakdsszim 16 db
A fejlesziés kiltsége
Bontasi kbltség & Ft
Epitési koltség - lakds 300 000 Fr/m’
Epitési koliség - hizletek 300000 Fy/m’
Epitési kisltség - erkély/terasz 150 000 Frmy’
Epitési kdltség - térold 150000 Fy/m
Fpitési koltség teremgarazs 140 000 P/’
Epitési koltség felszini parkolok 290 000 Fi/db
Fpitési koltség koads teriiletek FS0 000 Fran
Bontdsi és épitési kiliség Osszesen 289 131 063 by
Kozmiivek s kézmiinyilatkozatok Azépiésiksltseég 3.0 %-a 8674 332 i1
Mitszaki ellendrzés, szakéndi dijak AzépitésikGhisép 2.0 %-a 5783021 11
Tervezds dila - engedélyes tervek Azépliési kdhiség 3.0 %-a 8674532 11
Tervezés dila — kiviteli tervek Azépitésikitliség 2.0 %-a 3783 (2] Fit
Beruhaz6idil. tartalékkeret Azépitésikiliség 40 %o-a 1} 566 043 |1
Osszes kiltség 329632211 Ft

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Yel.: +36 (1) 270 SC 86 Fax: +36 {1} 270 50 87 E-mail: praperty@arifton.hu G . i
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Ertékelt ingatlan: Bp., VHI. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Property 12
Funkeisk Brutié , | Bladhatd teriiter | Brugtd efaddsi dr | firtékesités brutio] Ertékesités nenié
1] a1 b ! N 'y -
unke feviitet (mz) Nefttd teriilet (m’) (mzldarab) (Fb’mz; Fe/db) hevétele bevétele

Lakdsok 838 799 799 800 000 639 321 425 503 402 700
Uzletek 68 61 61 800 DGO 49 178 571 38 723 285
Erkély/ierasz 48 48 48 400 000 19179 643 15 102 081
Tarolo 53 48 48 400000 [ 19179 643 15 102 081
Gardzs 333 480 16 4 500 000 72 000 000 56662013
Parkold - ¢ - 0 |- 0 - -

GlY HIT A

A 1083 Budapest, Szigony utca 37, szim alatti telekingatlan értéke DCF modszerrel

Brek 2020 2021 2022 Osszesen
Epités keozdete
Ertékesitett lakdas ok /
goardzsok / fizletek k113 40% Kiisd)
arinya
Osszes netié bevétel 188 706 918 251609 224 188 704 918 629 023 460
Finanszirozss
Hitelfelvétet 157201 754 73 340 754 0 230 742 548
Kummuidli hitelfeivétel 157201 794 230+ 742 348 230 742 548
Hitcltsrlesztés 94 353 459 125 804 612 10584 477 230 742 348
Kummuidlt hiteltorlesztés 94 153 450 236 158 071 230742 548
Atlagos hitelallomany 78 600 897 83893 136 5292 234
Kamatksliség 5% 1 941 055 4 194 657 264 612 6400 324
Hitelfolyamatok 60907280  -56458515] 10849089
egvenlepe
Kindits ok
Beruhizds 224 573992 105058 219 0 329632 211
Kumeulait beruhizis 224 573 992 329632211 0
Marketing kdilséeek 3.0% 5661 208 7548277 5 661 208 18 870692
Cash flow 19 378 999 82544213 172196621
Diszkonttényezd T 1,03 IRE 0,00
Cash Flow jelenénték 18 734 385 74 578 040 4
Maradvanyérnték
Cash flow-k jelenértéke 93 046 900
Telek teriilete, m' 457 g;zfn(:;rcl 50m’
Fajtagos érték Frm’ 203 301

H-1139 Budapest, Vaci (t 95, Tel.s +36 (1) 276 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 §7 E-mail: propeity wg fanl, CL:L
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4.3 A sdrgyi ingutlan éridkénck megdllapitisa

Az endkelest késeid szakidnd az ingatlant KivalrSl 2020, marcins 24-én megtekinione. A
- szakénd az ingatlant & koriiknények  figvelembeydickével  efvdrl szemre uh.lc.r. sk
felméne, ig)y e az idopontol iekingjitk az ¢néhbecsles érvinves ditmanak

Az ingatlan wlajdoni statuszit a 2020. februdr 20-ai. nem hitcles Julajdoni fup .:d'ua:
alapjan azonositotwk. -

- Az ingatlan cgvezeteut piaci éndkét a piaci Ssszehasonlitd clemzéssel és a maradvanyéiek
elviy modszerrel kapott énék 70-30%-0s figyelembevételével javasoljuk elfogadni,

Alkalmazott niids2e re k Piaci dsszchasonlith wodszer] Jiovedelem alapit mddszer
Piwi énék 75 800 000 Fy 101 000 000 I
Egveztetetl piaci érték 83 360 000 I

A vizspali ingatlan eseiében értiékmadositd 1ényezd az épitési vonal visszahiizdsa a
telekhaldnél, igy a weijes telekierfifet nem vehetd figyelembe a fejlesziés esetén.
t:zért a mcgdllapitot piaci forgalmi értéket korrigaluk:

83.360.000 Ft x 9 % = 75.024.000 F1.

Az ismertetett madszerrel éx feltéieliel a Budapest VI Ker, Szigoay utea 37, szim
{36205 hrsz.) alatri ingatian piaci értékét:

75.024.000 Ft-ban,
urars
Hetvendtmillio-huszonnigyezer torintban

hatdroztuk meg,

A forgalmi éridk ichermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-L nemy larnalmar!

anest, 202 arcius 2 ' - Grifion Piapstry KEH
Budapest. 2020, marcius 29, 135 Buoanes vaGG 9”

\;; 2106580 ﬂ'\ﬁ-‘ S
! —

Ly

Torunyi Ferene
Ingatlanforgabmi érickbeesl
névjepyzek szaim: V343172002 -
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Szigony utca 37, telek (Hrsz.: 36205 Property 14

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megaliapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes dllapotd tulajdonjogéara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezo ingatlanhoz semminemil személyes
és anyagi érdekeltsége nem fiizédik, az éltala meghatdrozott érték  semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és frasbeli
informacidk alapjan készitettilk el. A Megbizd az altala szolgaltatott és az értékeiésnél
felhasznélt adatok hitelességét és valodisdgat szavatolja.

fzy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményczasin tdlmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytatiunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korlatozdsardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdasunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk,

A rendelkezésiinkre bocsétott adatok és informdciok, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kord
ellenbrzésitket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelosséglink e vonatkozasban
korfatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok ¢€s dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért az értékeld feleldsséget nem  wvallal (pl:
épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(i
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés id6pontja 2020. marcius ho, a kizgazdasagi, jogi feltételek €s piact viszonyok
elére kellé pontossdggal nem prognosztizalhaté valtozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértSi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
az értékelés forduldnapjat kovetd 6. honapon thi toriénd felhasznalds esetén a megadott
érték feltlvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo iltal
megjeldlt célra térténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 50 87 E-maik propgty @qrfom, Q j_k&
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Evtgleelt ingatian: Bp., VIIL ker., Szigony wica 37. telek (Hrsz.: 36203) Property 15

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térképmasolat
Jézsefvaros véarosrészei
Corvin negyed térképe
Ovezeti térkép
Miiholdas fotd
Jézsefvaros Kerilleti Epitési Szabalyzata (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vaci 01 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: groperty@grifton,hu
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Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdom lap

INCLI ILEICS UUAfaoI 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdomn lap

Budapest Féviros Kerményhivaralz X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafold ut 59. 1519 Budzpest, PL 415

Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masclat
Megrendelds szim: §000004/34656/2020

2020.02.20
BUDAPEST VIII.KER. Szektor
Belterilet 36205 helyraijzi szam
1083 BUDEPEST VIII .KER. Szigony wtea 37.
LRESZ
Faldzréezlet terGlete vialtotis eldtth: 457 (m2) torlé hatarozat:770/3/2018/18.
1. Rz ingatlan adatai: el 3
alrémzlet adatok teridlat kat.:.j%z '_“5} y adatok
mitveléni ig/kivett megnavezdm/ min.o ha m2 kGELLD S BEY . kab. jov
R m2 k.ELlL
T e T T T T e s e = '""’”"""""""""’”""EE" S T e
. Kivatt beépitesien tavdilat 0 457 ] LUT}‘
NL.RESZ

5. tulajdoni hinyad: 1/1L
bejegyzd hatdrozat, érkezdui idd: 212784/1993/1993.11.01
jegeim: 1991, éwvi XXXIII. tv.
jogillis: tulaidonos
név: VITI.KER. ONKORMANYZAT
cim: lU82 BUDAPEST VIII.KER. Baroxs utcx 65-67.

MREST
1. bajeyyzd hetdrozab, drkewmézi idé: 1417491/2/2012/12.97.1

Vezatikjog A
7 m2 nagysag teruletre vonatkezéan, VMB-117/2012, s

jogomult:
név: BELMJ HELOZATI KET.
eim ¢ 1132 BUDAPEST XIIX . KER. Vaci 4t 72-74.

£ bejagyzd hatdrezat, évkezdmi idé: 770/1/2018/T8&p,

e
>

torld hat&rezat: 770/3/2018/18.03 19

6LG

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem luteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Budapest Fovdros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, X1, Budafoki (it 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.03.24 08:38:27
Helyrajd szam: BUDAPEST VIILKER. belteriiler 36205 Megrendelés szim: 90()/3422/2020
Méretardny: 1: 1000
g e T
LS
3.8 4 i 38
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A térképmdsolat a kiaddst megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantantdsi térképi adatbdzs tarntalméval. A
térképmasolat méretek levételére nemhasmdlhatd!
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Ertékelt ingatlan. Bp., VIIi. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36205) Property 1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

2 Budapest VIII. ker., Szigony utca 37. sz. (hrsz.: 36205) alatti,
Onkorményzati tulajdony kivett beépiteticn teriilet forgalmi értékérdl

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

Késziilt : 1 példdnyban

Budapest, 2020. marcius 29.

G

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +35 (1) 270 90 87 E-mail: property@gniton hy
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GRIFTON
Property

'ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP

MEGBIZO

AZ INGATLAN FORGALMI1 ERTEKEROL

!Jbzsefvz’nosi Gaulilkoddsi Kozpont Zri. — Vagyongazditkodasi 1gazemosig

MEGBRIZAS TARGY A

: kiven beépftetien teriilen

[Az énékelt ingatlan megnevezdse

AZ INGATLAN CIME €5 AZONOSITASA

Telepitlés (varos, kertilel, varosrész)
Litca. hdzszam, emelet, ajid

: Budapest, Vill. ker. Corv:n-ncged
: Szigony uica 37.

A tulajdoni helyzevforgalomképessép értékelése

Hrsz, : 36205
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VHI. KER, Onkorminyzat
Jelenlegi bérfd ! nincs

: forgalomképes

[ERTEKELT ERDENELTSEG

: Wlajdonjoy

[ERVENVESSEG

: forduidnaptol szamiton 180 nap

AZ INGATLAN FOBB .II-’LLI- MLOI

Ingatlan tipusa : kivett beépitetden terlilet
Kozmil-cllatousag : kozmiivek a telekbatdron/ dsszk8zmives
Tulajdoni hanyad $ 1A

Alaptertilete : eredetizd$7? m?/ szabdlvozas udn:271 m?
ERTEKELES

Enckelés atkalmazott médszere
Frtékelés forduldnapia

: dnscchasontitd alapo €s maradvanyelva elemads
: 2020, mércius 29.

MEGALLAPITOTT ERTER

Fajlagos nettd forgatmi énék
Az ingatlan Korrigdlt nettd forgalmi értéke

Az ingarlun korrigdly hriné forgalmi dridhe
Az ingatiun korvigaile brive forgahmi cvsihened dfa aarialing
Az ingatian netté dikviddeids értéke

Az ingatlan bricto likviddeids dredke
Az ingatfan braun likvidicios éreékének afa wiralmea

: 164.166,-Ft/m? / 276,841 -FUm?

: 75.024.000,- Ft

aza ”awanlmJ-hmmmwg) et foving
S Y5 280 480,11

-2 236 4B -1

: 60.630,000,-

azaz Havenmiflia-hapzdznegyvenezer forien

S Y P 11T

16 372.800.-11 e

Budapest. 2020, marcius 29.

Grifton Property Kit.

K észitette: N ¢

'l oronyi Ferenc

o1t 95
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Frtékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Pro perty

INGATLANERTEKELG ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvarosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazddlkoddsi Igazgatosdg (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Szigony utca
37, szam alatti, 36205 hrsz-0 kivett beépitetlen terillet értékelésével.

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

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

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerusitett dokumentalasi formaban térténd
megallapitdsa. A vonatkozd -~ a Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége szakmai
bizottsdga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat
kévetve, az Alldeszkdz Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai utmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintette] a piact adatok Osszehasonlité elemzésén alapulo
modszert és a maradvanyelvii modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VIIL1)) PM és az 54/1997. (VIIL.]1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése szabad piacon tfrténik, az
eladd nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott mddszer és a levont kbvetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabdlyokban és  irdnvmutatdsokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatirozottak szerint értenddk.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdak, mddszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovdbba az értékelés céljara uz
értékelési gyakorlatban haszndlt eljarasok kozil a vizsgélt ingatlan esetében a piaci
informacidk elemzésére épiilé Osszehasonlitdé modszert €s a maradvanyelvii modszert
alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idipontja
Helyszini szemle idépontja 1 2020. marcius 24.
2.4. Felhasznilt dokumentumok

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

- térképmdsolat

- Ovezeti térkép

- Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzata (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellckletkeént csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci Ot 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: prapoity:ianfion.hu
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Ertdkelt ingatlan: Bp., V11 ker., Szigony utea 37, telek (Hrsz.. 36205) Property 4
3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3.1, Ingatlan-nyilvintartdsi adatok
Teleptilés : Budapest VIIL ker.
Besorolas : belteriilet
Cim : Szigony utca 37,
Helyrajzi szam ;36205
Megnevezése : kivett beépitetlen teriilet
Teriilet 457 m?
Tulajdonos (ok)  : VIIL Keriilet Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hdnyad
Széljegyek D=
Terhek : Vezetékjog 7 m? nagysagl teriiletre vonatkozéan, Elmi Halozati Kft
Javéra

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos leirdsa

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Baross utcdra merbleges Szigony utcdban, a
Tomoé vtca és az Apathy Istvan utca kbzé es6 szakaszan talalhato. Koérnyezetében régebbi
és Ljabb épitéstl, tarsashazas és tizleti, intézményi céll ingatlanok talalhatdak, a foldszinten
uzletekkel, az alagsorban, pincében tSbbnyire raktarhelyiségekkel, miihelyekkel,
raktarakkal. Az értékelt teriilet kdzvetlen kozelében szamos alapfoki ellatasi funkcid
megtaldlhatd. A kérmyék Ssszkdzmiives, jelentds lakd- és irodafejlesztések zajlanak, az
utcak burkoltak, a kbzbiztonsag atlagosnak mondhatd.

Telekhatdron megtalalhatd minden kdzmi. Tomegkozlekedéssel a kornyéken koziekedd
autdbuszokkal, trolibuszokkal és metrdval érhetd el. Személygépkocsival legktnnyebben a
Témé utca feldl kdzelithetd meg.

3.3 Az ingatlan leirdsa

A 36205 hrsz-u foldrészlet 457 m? nagysagit. A teriiletet is magdaban foglald Gvezet
homogén beépitésti, foleg lako funkciojn, felszine tObbnyire sik, a tulajdoni lapon
szereplé megnevezése ,kivett beépitetlen teriilet”, természetben iires épitési telek.
Formaja téglalap alakd. Az utcafronton acéloszlopos, dréthalds keritéssel tekeritetz, a hatso
részen a korabban a teriileten lévé elbontott lakohdz meghagyott téglafala talalhatd, a
Tomoé utea feldli szomszédos tres teriilette] egyiitt van kérbekeritve, az Apathy utca feldl a
szomszédos lakdhaza tlizfala hatarolja.

A vizsgalt ingatlan telekhatardn valamennyi k&zmil megtaldlhaté.

GINC

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 $0 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E~-maik property@aniton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VII. ker.. Szigony utca 37, telek (Hrsz.: 36203) Property

Az ingatlan Ovezeti besoroldsa szerint LI-VIII-7-jeld, zértsorii beépitésil, nagyvérosias

lakoovezeti teriilet. A jelzett dvezeti eléirdsnak az aldbbi hatéréridkek felelnek meg:

* & & & & & »

Minimalis telekméret: 500 m?,

Beépités modja: Zartsoru {az utca jellegébél adédéan)
Maximalis beépités terepszint felett: 65 %

Maximalis beépités terepszint alatt: 100 %*

Maximalis szintteriileti mutatd: 4,5 m*/m?

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

Zoldfelilet mértéke: 0 %*

~mélygarazs létesitése esetén

**A Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabdlyzat *JOKESZ’ 2014-es modositasban 16vé 4.
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozéan a vizsgalt ingatlan esetében az
érvényes utcai épitménymagassag 30 m. Az épitési vonal a Szigony uteai oldalon a
vizsgalt ingatlannal szemkozti ingatlanok telekhatiratél szimitott 16 m tavolsagra
hiazédik.

A teriileten létrehozhatd:

a)
b}
¢)
d)
e)

A {6 rendeltetésii épiileteken beliil, a f6 rendeltetést kiszolgdlo helyiségeken kiviil 8nalio

lakéépiilet,

szallashely-szolgaltato épiilet,

kbzintézmény, helyi tirsadalmi viszonyok javitdsat szolgald épiilet,
irodahaz,

valamint, ahol azt az épitési Gvezet eldirasai lehetévé teszik:

. az épitési Gvezetben meghatarozott legnagyobb bruttd szintteriilet(i 5nallo
kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,
parkoléhaz, mélygarazs,

sportcélu épitmény,

egészségligyi épitmény,

szocidlis épitmény,

egyhazi épitmény

IS ol

rendeltetést egységként:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
8}
h}
i)
R}

vendéglatasi,

kiskereskedelmi,

irodai,

szolgaltatasi,

igazgatasi,

kulturalis, mtivelddési €s oktatasi cély,

egészségiigyi,

egyhazi,

szocialis,

nem zavard hatiast gazdasagi tevékenységre (kisipari termeld, szolgaltatd) szolgdlo

funkciok helyezhetok el a szabalyzat keretei kozott.

A részletes szabalyozasi eldirasokat a mellékletben csatoljuk.

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +356 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: progoriy@aniion.iy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Szigony uica 37, telek (Hrsz.: 36205) Property

4. Erték meghatérozds

Az értékelés célja a kijelslt ingatlan piaci értékének meghatdrozasa volt. A
25/1997.(VIIL1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA irdnyelveiben (jelenleg: EVS 2016)
eldirt modszertani elvek és kdvetelmények 4lial elfogadott definicié szerint:

»Piaci (forgalmi) érték azt a piaci arat jelenti, amely Ssszegért egy vagyontargyban valé
crdekeltség méltdnyosan, maganjogi szerz8dés keretében és az értékelés idépontjdban
varhatdan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

* az eladd hajlando az eladésra,

o az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsahoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegét
és a piaci helyzetet, megfelel$ hosszusdgl id6tartam all rendelkezésre,

* atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

o avagyontdrgy szabadon kerlil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal,

» A4tlagostol eltérd, specidlis vevoi kiildn ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A vagyontargyak piaci értékének meghatdrozasdra a szakirodalom hdrom nemzetkozileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajank: a piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé, a koltség-alapli és a hozam-alapi megkzelitést. Az egyes konkrét esetekben
alkalmazandé médszer megvélasztasat az értékbecsiés célja, az értékelendd vagyontargy
Jellege és a modszer adatigénye is befolyasolja.

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton Property Kft. szakértdi jelen esetben a
piaci adatok alapjan tSrténd Osszehasonlité és a maradvanyeivii modszert tartostdk
alkalmasnak.

Az érickbecslés készitése soran azt feltételeztik, hogy a vagyontargyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon dtruhdzhatok, és az igy megdllapitott piaci
értékben nem titkrozGdik semmilyen terhelés értékestkkentd hatdsa.

4.1. Forgalmi érték meghatirozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel

A piaci dsszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kozelmultban eladot, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat dsszehasonlitjuk a jelen ériékbecslés targyat képezé
ingatlanokkal. Az Gsszehasonlitas tobb, kiilonféle szempont alapjan torténik. Ezek kozil a
miiszaki, az épitészeti, a haszndlati és a hasznosithatdsigi szempontok, az infrastruktira, a
kornyezeti jellemzdk, a jogi és a szabalyozdsi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemz6k valamelyike tekintetében az érékelendd ingatlan lényegesen kiilonbozik a
hasonlitdsra kivélasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttdl, azt a fajlagos alapérték
(F/m? ér) kialakitasakor értéknéveld vagy ~csokkentd tényezoként fi gyelembe kell venni.

A moédszer alkalmazésanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontdrgyvhoz hasonlithaté
ingatlanoknak legyen valds piaca, s az értékeld rendelkezzen az dsszehasonlitist lehetévé
tevd adatokkal. Az Osszehasonlité elemzés korébe 5 darab, a vizsgalt ingatlanhoz
leginkabb hasonld ingatlant vontunk be. Osszehasonlitdsi egységnek ~ a vizsgalt ingatlanok

H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 67 E-mailt (g e, 1o o o
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a

jellegébd) adadéan — 1 m* hasznos telekieriiletet valasztottunk.

Az Bsszchasonlitds clemcit az ingatlan azon jellemzdi alkondk. melyck a vételaravajaniai
arat legjobban befolydsoljak. A ligvelembe vehetod fontosabb énvesdk as alibbiak:

o alefek nagysiga '

» clhelyeekedése.

» hasznalhalosaga,

» beépithetdsége,

* az ingatlan kdzmavesiletisége és

e Az ajanlat jellepe.

Az éntckelésben kindlati adatokkal dolgoztunk, mivel az érintent ingatlanpiacra a kindlani
piac jellemzd., czért -15% drkorrekcion atkalmaziunk, A vizspalt ingatlan & ax
Gsszehasonlitasba  bevont  ingatlanok  kdzistti  kildabdzosépeket korrekcios  tényvezik
alkalmazdasaval hidalwk d1. A kerilet lakéeritleri épitdsi dvezewdbe (LI-VII-7) sorolt
~ingatlanra vonatkozd részletes szamitdsokal a kdvetkezd oldalon taldlhah ériékeld tabliza
tartalmazza. :

A rvészletes seanitasok alapjan a piact Osszehasonlitd modszer alkalmazisaval
meghatiroztuk o Budapest VILL ker., Szigony utca 37, szam alatti (36205 hrsz-0)
telekingatlan értékeét:
75.800.000,- F1,
uzaz
lHetvendtmillié-nyoleszizezer forint

disszegben szamszeriisitettith,

A fenti énck visszaigényelhetd AFA-tnem wanalmaz, A telekingatlan piaci énékdére
vonatkozo elemzést a ktivetkezd oldalon lavhatd tablizatban kézoljik.

- m—rian

USTHRON
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4. Erték mephatirogis

4.1, Forgalmi érték meghatarozdsa piaci dfiss

=eltasonditd modszerrel

A, énickmeghatarazas sorin Budapest VHI, keriilet teriiletén lévo, hasonld adotisagu épitési telkek aktudlis kinalati adatail veuiik ligvelembe,

T
! Me cnis Az richetenls Osszehasonlitd adutok jetllemzdi
: legmeveacs wgatdan jollemeis : - . -
[ - ~
. As ngsrian fonkeup Tekeh Ligindn sehk b.pitei selel, Fiyrean ek Fpncar wrick Lpaten ek
! Yelopakes Bp. VUL b, Hp. VTR ket Hp.. VAL ke By VI ke Bp. VIR het B VL kes
i Lo s, brigepim Srisony vna 37, Raner Rindew utea Katicaone Sabwntea | Nagr Fiovams viea Sorkime yirs Vig area
: Teteh seriloie i . 32 g 22 ey
! LV 7 fiveseti besaroliag LUV iwvonti 12 vt it Avene L VTS ovenens PYMLY emeen |,
: wick, masimithx Ivpropndaty sk, evrpdine ek, Lewordise wirk, o spwr ddsn iodek, honplies: rekced,
H bed il ey 65 "o, rvamils beépithericeg | magmalis beépiibetincy fansonals bes phibcyindge] nnausdlic beépithenieg | ooemaba beipithrefoip |
i arinterilen mutatd 4.5 m' fmt. 68, eamapridens {007 aonuersioi imaestof A5 e srnterdle 65 ™, vnterides 04 "o, oot mainens
i mazioviliv épitniény maguraig moteet A2, | 35S S md moomzin | mutes 48 0 a2, a4 mamd, | 40 el m masbndbe
: W mites, rratnllis Spamncnymmeiy 1 ey weemerl i Sl Spitminvmapasip; T
i 1 primémTRageag 23 et srtmodn e 19 ] eptvon o vip 2% atre.
§ MeMemirik miter. el set. méter .
| [N YT Y P Averhiiz nidves gk i vy LS TR T inrliemues Mendefimiives farrbitnomives
l Ajanlati ar Frauan 175 O kit 2% A 245100 £4Hs 249 W mn 230 ok
: Adautat Weje . e mnan e H 2o 220 :
L Ohinrchasnnlue adx turedsa, Iwﬂlm-uimn.ipi!l s inganm/ VITeD e o JHRHEGS gz comyy MG ni eoom/ W I2AEN u e o0/ MINHAD4S
i Hajlugos kinitan ar (Fi/ o) 188 224 288 4 322 368 221040 367 647
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4.2. Az ingatlan értéke jovedelem alapii megkozelitéssel

A jovedelem alapii megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy dsszefliggés van az
ingatlan bevételtermel$ képessége és az értéke kozdtt. A szamitdsok sordn abbdl indulunk
ki, hogy bdrmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszia jSvedeimek
jelenértéke. Tiszta jovedelem alatt az 8sszes - az iizemelietés érdekében felmeriil -
kiaddssal csokkentett bevételt értjiik. A “tiszta” bevételt altalaban két modszer segitségés ¢l
alakithatjuk ar érickké. Ezek a modszerek a kdzvetlen tdkésités és a diszkontalt pénzfolvam
elemzése. A kozvetlen tOkésités esetében egy év bevételér alakitjuk at értékké, a hozam
t6késitési modszer szerint a jovEbeni haszon jelenlegi értékét hatdrozzuk meg.

A szamitds eredményét alapveten harom f6bb tényezd befolyasolja:

s az ingatlan fejlesztésére vonatkozd elbirdsok szerinti maximélisan elérhetd
beépités,

o atervezett beruhazas bruttd bekeriilési kiltsége,

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

A Kkialakitand6 ingatlanok 4rszintjét a kornyéken kialakult eladdsi és kinalati srakbol
allapitottuk meg.

A maradvdnyérték szamitds esetében a tervezett beruhazas koltségtényezdinek Gsszességét
kell a lakdsok és parkolok vérhatd eladasi ardval §sszevetni. A beruhdzéasi koltséget, illetve
a projekiszervezOk hasznat, hasonld specifikdcidkkal foglalkozd kivitelezdkkel, illetve
fovallalkozdkkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltitk meg,

Mind a beruhdzasi koltség, mind az eladasi dr jelentds mértékben fligg a beruhdzas
miiszaki szinvonalat6l. Szamitasainknal éatlagos miszaki tartalmat valdsziniisitettiink.
igazodva a kdrnyezeti adottsagokhoz.,

A szémitasok alapjaul szolgald tébbszér modositott 12/2008.(111.18.) szama dnkormanyzati
rendelet szerinti 6vezeti besorolds szerinti mutatdk szolgéliak.,

Az ingatlan Gvezeti besoroldsinak megfeleld maximaélis beépitést valdszinisitettitk. A
tervezett épiiletegyiittes Osszesen 16 db, 30 — 75 m?-es, t6bbségében 50 m® nagysigu
lakoegységet foglal magaba. A szabalyozdsi tervnek megfeleléen az épitménymagassag és
a teremgarazs szitkséglet alapjan mélygardzsszint + fszt. + 9 emelet szintszdmu épiilet
helyezhetd el.

A gépkocsik ethelyezésére terepszint alatti garazst terveztiink. A terepszint alatt 100 %-os
beépités erejéig terveztiink teremgardzst és lakdsonként 3 m? térolot. Az erkélyek, teraszok
mérete az atlagosan 50 m*-es lakasoknal lakasonként 3 m*-rel kalkulaltunk. Az épiilet és az
épiileten beldl a lakasok elhelyezését, ill. az épiilet anyaghasznalatit szintén nem
részleteztitk. A kivitelezési koltségek tervezésekor atlagos szerkezetli és ipényszinui
éptiletet tételeztiink fel.

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail property@arifion. i Q &g
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Ertékelt ingailan: Bp., VIl ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Property
Az épitési projekt alapadatai
megnevezEs megengedett m’, db, %
Telek beépithets teriilete 250 ni
Ovezet jele L1-VIII-7
Beépitési méd Z
Telek legkisebb teritlete 500 m’
Telek legkisebb szélessépe 0m
Legnagyobb beépitettsége (terepszint alatt) 65 %
Legnagyobb beépitetisége (terepszint felett) 100 %
Legkisebb zoldfeliileti ardny 0 %
Szinttertileti hatdrérték 45 m'/m’
Epitménymagasség legaldbb 18,0 m
Epftményrmgasség legteliebb 30,0 m
Bruitd beépités terepszint alatt 163 m’
Brutté bedpités terepszint felett 250 m"
Maximdlis szintterillet 1125 m’
Maximdlis szmtteriilet (épitménymagassag alapjan) 2625 m’
Netto beépités terepszmt alatt 146 m’
Netto beépités terepszint felett 956 mi
Foldszinti brutté terillet 137 m’
Foldszinti tizktek bruttd terillete 68 m’
Lakasok nettd dsszteriilete 799
Uzletek nettd dsszteriilete 61 m'
Ko2bs terifletek 96 m'
Erkély/terasz (3 m’/lak4s) 48 m’
Tarokok (3 m’/lakés) 48 o
Lakasszim (50 m’/lakds) 16 db
Teljes nettd beépités parkoldval 945 m’
Teremgarazshelyek szama 16 db
Felszini parkolohelyek szama 0 db

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 {1} 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@urifton, hy
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36205 Property 11

A részletes szimitisok alapjin a jovedelem alapi médszer alkalmazasaval a Budapest
V1L ker., Szigony utca 37. szam (36205 hrsz.) alatti ingatlan értékét:

93.000.000,- Ft,
araz
Kilencvenharemmillié forint

Osszegben allapitotiuk meg.
A fenti érték visszaigényethetd AFA-t nem tartalmaz.
A tervezett épitési projekt nettd épitési kdltségeit a kdvetkezd oldalon ialdlhatd tablazatban

Osszesitettitk. A jovedelem alapi megkozelitéssel szamitott ingatlanériékre vonatkozo
tablazatot utana koz6ljik.

1083 Budapest, Szigony utca 37. szam alatti telekingatlan

A lejlesztés netté koltségei

Teritleti adatok
Eladhat6 lakasteriitet % o’
Eladhaté zlet teriilet 6l m’
Eladhat6 terasz, lopgia, kert 48 '
Kdzis teriiletek 9 m’
Eladhaté térol6 48 ny’
Eladhaté terempardzs 16 db
Eladhaté felszini parkols 0 db
Lakdisszim 16 db
A fejlesztés kiltsége
Bontasi kbltség 0 Ft
Epitési kihség - lakds 300 000 Fym’
Ephiési koltség - tizletek 300 600 Fi/m
Fpiiési koltség - erkely/terasz 150 000 Fum’
Epitési koltség - 1arod 130 000 Fi/m’
Epitésikdltség teremgardzs 140 000 pym’
Epitdsi kislséa felszni parkolok 290 D00 Fr/db
Epitési koliség kazbs terilletek 150 600§y’
Bontdsiés épitdsi kibltsép sszesen 289 131 063 Fr
Kozmlivek és kdzmlinvilatkozatok Azépitésikoliség 3,0 %-a 8674532 i
Miiszaki ellendrzés, s zakértti dijak Azépitésikaltség 2.0 %z STRIN2 T
Tervezés dija — engedélyes tervek Azépitési kblség 3.0 Yo-a 8674532 11
Tervezés dija — kiviteli tervek Azépitésikiltség 2.0 %-a STR3021 1t
Beruhézsi dg, tartakékkeret Az épitésikbltsép 4.0 %-a 1L 366 043 ¥
Osszes kiltség 329632211 Ft

H-1139 Budapest, Vaci 6t 95. Yel.: +356 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E~-maikl property@griftorn. hy
i A
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIll. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Property 12
Funkeith Bruttd o » | Fladhat teriler | Bruttd eladdsi &r | Ertékesités brutté | Friekesités netto
e teritfet (ml) Nettd teriilet (m') (mzldarab} (anz; Ft/db) bevétele bevétele

Lakasok 838 799 799 800 000 639 321428 303402 700
Udetek 68 61 61 860 000 49178 571 38 723 285
Erkélv/terasz 48 48 48 460 000 19179 643 15102 081
Térold 33 48 48 0000 [ 15179643 15 102 081
Cardzs 533 430 16 4500 000 72 000 000 56692913
Parkolg - 0 I 0 |- 0 - - -

a1y Y viay

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

Evek 2020 2021 2022 Osszesen
Epités kezdete
Eriékesitett lakdsok /
garazsok / fizletek 3% 40% 0%
ATANYA
Osszes netté hevite| 188 706 918 251 609 224 188 746 918 629 423 g6t
Finanszirozas
Hitelfelvéte! 157 201 794 73 540 754 0 230 742 348,
Kummulalt hitelielvétel 157 203 7194 230 742 348 230 742 548
Hiteitorleszids 94 333 459 125804 612 10 584 477 230 742 548
Kummuldht hitelordesatés 94 153 450 220 158071 230742 548
Ailagos hitelallomany 78 600 897 83893 136 8292239
Kamatksliség % 1 941 055 4 194 657 264 612 6400 324
Hitetfolyamatok 60907280)  S6458515] 10849089
egvenlege
Kiadis ok
Beruhazis 224 573992 5058219 4] 329632211
Kummmuiait beruhazis 224 573 952 329632211 0
Marketing koltségek 3.0% 5661208 7348277 5661208 18 870 692
Cash flow 19 378 559 82544 213 172196621
Diszkonitényezd T 1,03 111 (.00
Cash Flow jelenérnék 18 734 385 T4 578 040 0
Maradvanyérék
Cash flonk jelenértéke 93 040 H00
Telek teriilete, m° 457 g;rf:;ru ; 50m’
Fajlages érték Fvm' 203 501

H-1139 Budapest, Vici 0t 95. Yel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 1) 270 90 87 E-reail propery@daiion iy szj\
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Lrichelt u.',w'hm Bpo VI Ren, Szigear g 37 teleh (M 360205 Peoeporry 1.

4.3 A tiirgyi ingatlan ériékénck megdllapitisy

Az éndkelést készitd scakdno oz ingatlant kivildl 2020, mdrcius 249-én megekiniene.
szakénd az ingatlant a kordlmények  Ngyclembeséielive! clvant szerredic k(;m
felmérnie. igy cr1 a2 idopontol wekingjiik az énékbeeslds érvénaes duvmanak

Az ingatlan wilajdoni stdtuszdt a 2020, februdr 20-ai. nem hiteles :ula_;dum lap adatai
alapjan azonositotuk,

Az ingatlan epyvezetett piaci énékét a piaci dsszchasonlild elemzéssel és a maradvanyéndk
chvii modszerred kapott énék 70-30%-os figyelembevételével javasoljuk etlogadni.

Adkalmazott midszerck Piuci dssrchasonlité wédszer] Jovedelem alopi mbdszer
Plrci éntok 75 800 OD0 i 101 600 000 Fr
Egvedeletl piaci érték 83 360 0040 Fi

A virsgalt ingatlan eseiében érickmadositd ényezd az épitési vonal visszahizdsa a
telekhatariol, igy o 1el_|cs telekteritlet nem vehetd figyelembe o ie_]lculcs esclén.
1:zért a megallapitolt piaci forgatmi énéket korrigattuk:

£3.360.000 Ft x 90 Y% = 75.024.000 Ft.

Az ismertetett madszerrel és feliétellel a Budapest VI Ker., Szigony utea 37, szdm
(36205 hrss.) alucri ingadian piaci érické:

75,024,000 Ft-ban,
araz
Hetvenditmillid-huszonndgvezer forintban

hatdcoztuk meg, .

A forgalmi énék tehermentes ingalanry vonathozik. & Al AL nem tanglinaz!
et ) eoinre Y : Grifton +iopsry KL L
Budapest. 2020, marcius 29, 1136 Bragpasi VaG o195
Q-f""?i’hrbaam 22679026-2-41

Co 1-058ERGARL T
SIS ‘

L
N- Toronyi I Ferenc
Ingutlanforgatmi értékbeesio
néy jegvzik szam: B3431,°2002

H-1339 Buadapes:, Vao: (008 Tedo s 00 a1 200w wd Fass ¢ s Jon 0 o P Remadt pagistilnganiion i
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Ertgkelt ingatlan: Bp., VIl ker.. Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203 Property 14

5. Specidlis feltételezések, korldtozasok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bek&ltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotl tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban,

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személves
és anyagi érdekeltsége nem flizédik, az &ltala meghatdrozott értek semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az értekelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli €s irdsbel
informacidk alapjan készitettiik el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

foy a Megbizd dltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsén tdlmenden jogi természetll vizsgllatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
feleldsséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacick, melyeket az ériékelés sordn
felhaszndltunk, tudomasunk szerint helytlléak és pontosak, azonban teljes kori
ellendrzésiiket nem volt mddunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintends. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatisat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékels az értékelést szemrevételezds ds a Megbizd
adatszolgdltatdsai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd  értékbefolydsold tényezdkért az értékeld felelosséget nem  véllal (pl:
€pilletszerkezeti, talajfeiszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszer(
hasznélatdhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapesolodo telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés idopontja 2020. marcius ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozdsai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megdllapitasait, ezért
az értékelés fordulonapjat kdvetd 6. honapon til toriéné felhasznalas esetén a megadott
érték felitlvizsgalata indokolt.

Az éltalunk meghatérozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo altal
megjelsit célra torténd felhasznédlasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95, Teb: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propervyirarfion. hu Q j/b\
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Enékelt ingatlan: Bp., VI ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36205} Property 15

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térképmasolat
Jézsefviros varosrészei
Corvin negyed térképe
Ovezeti térkép
Miitholdas foté
Jozsefvaros Keriileti pr’tési Szabalyzarta (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vaci (it 95. Tel.: +36 {1} 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: property@arifron. hy (; j/,(



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles mulajdom lap

INCLU ILCITS WId]aom 13p

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviros Kormrdnyhivarata X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoli ut 59. 151 9 Budapest, PL 415 Qldal:

Nem biteles tulajdori Lap - Teljes masolat
Megrendelés szdm: 8000004/84659/2020

Nem hiteles tulajdom lap

2020.02.,20
BUDAPEST VIII.KER. Szektor : 53
Beltorilet 36205 helyrajzi sedm
1083 8UDAPEST VIII.KER. Szigony wtea 37.
LRESZ
Foldrészlet teriilete viltozdaz eldtt: 457 (m2) torld hatirozat: ?70/3/2019/f%§ﬁ%ég
1. Az ingatlan adatad:
alrézzlet adatok taridlet kar.t.je . & Q%gé}ly adatok
mivelési dg/kivett megnavezde/ min.o ha m2 k. £11L % FEY . kak. jev
g k.ELlL
__________________ —m —— kS
o
. Kivett beépitatian tarilat U 457 ey
H.RESZ

5. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatdrozat, érkezéar idd: 212784/1993/1993.11.01
jegoim: 19%1. dvi KKXIIL. tv,
jogaliia: tulajdotion
ndv: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Barosa utca 65-67.

H.RESZ
1. bejagyzt hatdrozat, drkezémi id&: 141741/2/72012/12.07.%
Vezatdk jog
7 m2 nagysagd terbletre vonatkozdan, VM8-117/2012.
jegonalt:

névi ELM0 HALSZATI KPT.
cim : 1132 BUDAPEST XIIT.KER. VaAei Gt 72-74.

torld hatiroxat: 770/3/2018/18 .03.19

Felmirdzi, térkdpezdéni b= teriletszamitiny kijavitaadra irdnyuld eljarvis meginditiza

Nem hiteles tulajdoni lap

©IG

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nermn hiteles tulajdont lap



Budapest Fovéros Kormanyhivatala Féldhivatali Féosataly
Budapest, X1., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.03.24 08:38:27
Helyrajzi szAm: BUDAPEST VIILKER. belteriilet 36205 Megrendelés szm: 9000/3422/2020
Meéretardny: 1: 1000
oy IO
‘| W
g8
a1 e = 38
; R
[35135/2) S e
|t
(361622 /Y/ 35193
r-"“MW’KT M——r
™~ L_ 36194
=4 gg w0
o
£ % s
I S
g 36205 o~
A 82
36202 .8
Lor]
1] o
© ]

"

32

26201

Szocialis épiitel

e Auofizg

ppatny 1880 utee

P

e

O szellezd

FOME PAGEUS staflver - DATR-TOPOBASE Tret Mayinieriacy”

A térképmdsolat a kiadast megeldzd napig megegyezik az ingatlan-ny ilvantartdsi téiképi adatbdzis tadalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznglhato!
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GRIFTON
Ertékels ingatlan: Bp., VIII ker., Szigony uica 37. telek (Hrsz.: 36205) Property 1

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Szigony utca 37. sz. (hrsz.: 36205) alatti,
Onkorményzati tulajdoni kivett beépitetlen teriilet forgalmi értékérdl

Készitette  : Toronyi Ferenc

Ingatianforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2020. marcius 29,

GiL.

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 B6 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: proparty@gniion hy
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Eriékelr ingatieur. Bp., VI ker., Nzigony utca 37, wlek flirsz.: 36203)

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
- AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL.
MEGBIZO

[h'mcf‘ virosi Gazddlkodasi Kozpont Zit. - Vagyongazdalkodasi lgazgaioséy

MEGRBIZAS TARGY A

{Az énékelt ingatlan megnevezése

: kiven beépitetien terilet ]

. AZ INGATLAN CIME €S AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kerillel, varosrész) .
Utca. hdzszam, emelet, ajid

2 Budapest, Vill, ker, Corvin-negyed
: Szigony ulca 37.

Hrsz. : 36205

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIL KER. Onkormanyz

Jelenlegi bérlb : nincs :
A tulajdoni helyzevforgalomképessép értékelése  : forpalomképes |
[ERTEKELT ERDENELTSEG : wlajdonjog

[ERVENVESSEG : fordulénapial szamiton 180 nap |

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOL

- Hngatlan tipusa : Kivets beépitetlen terlilet
Kdumii-citélonsap : k6zmiivek a ielekhatdron/ dsszhkzmilves
Tutajdoni hanyvad : 1A
Alaptertilcte s eredeti:dS7 w7 szabdlvozds utdn:271 m?
£RTEKELES

Erékelds alkalmazott midszere
Ertéketés tordulbnapja

: dsszehasonlitd alapa €s maradvanyehv G efemads
: 2020. mdrcius 29.

MEGALLAMITOTT ERTER

i ajlagos nend torgalmi énék
Az ingatlan korrigdlt netté forgalmi ériéke

Az ingatlan kovrigadlt brinté Jorgalni éridke
Az ingatlan ne(1é likvidicios értéke

Az ingatlan bru likviddcids Jridke

Az ingaibur kernigdly beanin forgudmi creckenck b il

: 164.166,-Ft/m? 7 276,841 -Ftim?
: 75.024.000,- Ft
azaz Hewvondmillia-fruszonndgyeser foring
95 280.480,-11
- 20.256.480.-F1
¢ 60.640.000,- It
azaz Hutvonmillic-hangiznegyveneior jjrim
L T2 BN -1

U

42 ingattan brutté tikviddeios érigkének dafo warialma 16 372 800, -!-'l'(_f S
ael WD e Y S Aeritorie .
Budapes!. 2020, marcius 29. Készitetie: N ST W Epe—
Grifton Properny K%S " Toronyi Ferene
1130 Budapes(. Vadi ul .

ary 22
A Tt 979664

&78n26-2-41

Ingattanforgalmi értékbecsli
névjegyzék szam: D3451/20402

G\

© H-1139 Budapest, VAC OUDS. Tel: » 36 417 476 90 n6 Faw: +36 100 470 90 o Bomands | - ogin, it iton s
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Ertékelr ingatian; Bp., Vifl. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36203} Property 3

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a [083 Budapest, Szigony utca
37. szam alatti, 36205 hrsz-u kivett beépitetlen teriilet ériékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi értékének és likviddcios
értékének a megdallapitdsa.

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

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi formaban t6rténé
megallapitasa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgaimazok Szovetsége szakmai
bizottsdga altal kidolgozott - ajanlésoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljarasokat
kivetve, az Alldeszkoz Ertékelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai (tmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Gsszehasonlitd elemzésén alapuld
modszert és a maradvanyelvii médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VIIL.1.) PM és az 54/1997. (VIII.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormaényzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése szabad piacon torténik, az
eladé nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kévetkeztetések
ériclmezése  ezekben a  jogszabalyokban és  irdnymutatdsokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozotiak szerint ériendék.

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajdtossagaira, tovabba az értékelés celjara az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljardsok kozill a vizsgalt ingatlan esetcben a piaci
informacidk elemzésére épiild Osszehasonlitdé mddszert és a maradvanyelvii modszert
alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle id6pontja : 2020. mércius 24.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

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

- térképmasolat

- Ovezeti térkép

- Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzata (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellekletként csatoltunk.

s
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Evtdkelt ingattan: Bp., VI ker., Szigony utea 37. telek (Hrsz.: 36203) Property 4

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1, Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest VIIL. ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Szigony utca 37.

Helyrajzi szam 1 36205

Megnevezése : kivett beépitetlen teriilet

Teriilet : 457 m? _

Tulajdonos (ok) : VIIL. Keriilet Onkormadnyzat 1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek I-

Terhek : Vezetékjog 7 m* nagysagi teriiletre vonatkozdan, Elmi Halozati Kft
javara

3.2. Az ingartlan elhelyezkedése, dltalanos leirdsa

Az értékelt ingatlan a2 Corvin negyedben, a Baross utcdra merdleges Szigony utcdban, a
Tomd utea és az Apdthy Istvan utca kdzé esé szakaszan talalhatd. Kornyezetében régebbi
és jabb épitésli, tarsashdzas és fizleti, intézményi céll ingatlanok talathatoak, a fdldszinten
iizletekkel, az alagsorban, pincében tobbnyire raktarhelyiségekkel, mihelyekkel,
raktarakkal. Az értékelt teriilet kdzvetlen kiézelében szamos alapfoki ellatasi funkcio
megtalathatd. A kdrnyék Ssszkdzmives, jelentds lako- és irodafejiesztések zajlanak, az
utcak burkoltak, a kdzbiztonsag atlagosnak mondhato.

Telekhatdron megtaldlhaté minden kdzmii, Témegkozlekedéssel a kérnyéken kozlekedd
autdbuszokkal, trolibuszokkal és metrdval érhetd el. Személygépkocesival legkénnyebben a
Témd utca felol kozelithetd meg.

3.3 Az ingatlan leirdsa

A 36205 hrsz-u foldrészlet 457 m?® nagysagl. A terilletet is magaban foglald Gvezet
homogén beépitést, féleg lakd funkcidjl, felszine tobbnyire sik, a tulajdoni lapon
szereplé megnevezése ,kivett beépitetlen teriilet”, természetben iires épitési telek.
Formaja téglalap alaki. Az utcafronton acéloszlopos, drothalds keritéssei lekeritett, a hatso
részen a korabban a teriileten 1évé elbontott lakéhaz meghagyort téglafala taldlhato. a
Tomé utca fel6li szomszédos tires teritlettel egyiitt van kodrbekeritve, az Apathy utca feldl a
szomszédos lakohéza tlizfala hatarolja.

A vizsgalt ingatlan telekhatdran valamennyi k8zm{ megtalalhato.

Gl
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Az ingatlan Svezeti besoroldsa szerint LI-VIi-7-jell, zartsord beépitésii, nagyvérosias
lakdivezeti teriilet. A jelzett Svezeti eldirasnak az aldbbi hatdrértékek feleinek meg:

e  Minimalis telekméret: 500 m?,

¢ Bedépités modja: Zirtsory (az utca jellegébol adoddan)
* Maximadlis beépités terepszint felett: 65 %

o Maximalis beépités terepszint alatt: 100 %*

o Maximalis szintteriileti mutatd; 4,5 m*/m?

¢ Maximalis épitmény magassiga: 16,0 — 25,0 méter**

o Zoldfeliilet mértéke: 0 %*

*mélygardzs létesitése esetén

«xA Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzat *JOKESZ’ 2014-es modositasban 16v6 4,
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozoan a vizsgalt ingatlan esetében az
érvényes utcai épitménymagassag 30 m. Az épitési vonal a Szigony utcai oldalon a
vizsgalt ingatlannal szemkozti ingatlanok telekhataritol szamitott 16 m tivolsigra
hazodik.

A teriileten Iétrehozhato:

a) lakdéptilet,

b) szallashely-szolgaltatd épiilet,

¢) kozintézmény, helyi tarsadalmi viszonyok javitasat szolgald épiilet,

d) irodahdz,

e) valamint, ahol azt az épitési dvezet elbirdsai lehetove teszik:

1. az épitési vezetben meghatdrozott legnagyobb bruttd szintteriiletit 6néllo
kiskereskedelmi éptilet, illetve rendeltetési egyseg,
parkolohaz, mélyparazs,
sportcéla épitmény,
egészségiigyi épitmény,
szocialis épitmény,
6. egyhdzi épitmény

A 16 rendeltetésii épiileteken beliil, a f§ rendeltetést kiszolgalo helyiségeken kiviil 6nallé
rendeltetési egységként:
a) vendéglatdsi,
b) kiskereskedelmi,
¢) irodai,
d) szolgaltatdsi,
e) igazgatasi,
f)  kulturalis, miivelddési és oktatasi célq,
g) epgészségiigyi,
h) epyhazi,
i) szocialis,
j) nem zavard hatdst gazdasigi tevékenységre (kisipari termel6, szolgaliato) szolgalé
funkcidk helyezheték el a szabalyzat keretei kdzott.

VoW

i’

A részletes szabélyozasi eldirdsokat a mellékletben csatoljuk.
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4. Erték meghatdrozds

Az értékelés célja a kijelolt ingatlan piaci értékének meghatdrozasa volt. A
25/1997.(VIIL1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA iranyelveiben (jelenleg: EVS 2016)
eldirt modszertani elvek és kdvetelmények éltal elfogadott definictd szerint:

»~Piaci (forgalmi) érték azt a piaci drat jelenti, amely Gsszegért egy vagyontdrgyban valo
érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzOdés keretében és az érickelés iddpontjaban
vérhatdan eladhato, feltételezve a kovetkezoket:

» az eladd hajlando az eladasra,

» az addsvételi targyaldsok lebonyolitasdhoz, figyelembe véve a vagyontargy jellegdt
€s a piaci helyzetet, megfelel6 hosszasagd iddtartam all rendelkezésre,

o atargyalas id6szakdban az érték nem valtozik,
a vagyontdrgy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal,

o atlagostdl eltérd, specidlis vevdi kitlon ajanlat figyelembevételére nem kertl sor.

A vagyontargyak piaci értékének meghatarozasdra a szakirodalom hirom nemzetkézileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Osszehasonlité adatokon
alapuld, a kodltség-alapt és a hozam-alapi megkozelitést. Az egyes konkrét esetekben
alkalmazand6é médszer megvalasztasat az értékbecslés célja, az érickelendd vagyontargy
jellege és a mddszer adatigénye is befolyasolja.

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton Property Kft. szakértdi jelen esetben a
piaci adatok alapjan torténdé Gsszehasonlitdé €s a maradvanyelvi modszert tartottak
alkalmasnak.

Az értékbecslés készitése soran azt feltételeztitk, hogy a vagyontargyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon atruhdzhatok, és az igy megéllapitott piaci
értékben nem titkrozO0dik semmilyen terhelés értékesokkentd hatasa.

4.1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci osszehasonlito modszerrel

A piaci dsszehasonlité megkozelités lényege az, hogy a kozelmiltban eladot, illetve
értékesitésre felkinalt vagyvontargyakat Ssszehasonlitjuk a jelen ériékbecslés targyat képezd
ingatlanokkal. Az 8sszehasonlitas t&bb, killénféle szempont alapjan tdrténik. Ezek koziil a
miszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatosagi szempontok, az infrastruktira, a
kormyezeti jellemzok, a jogi €s a szabdlyozdsi szempontok a leglontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzék valamelyike tekintetében az értékelendd ingatlan Iényegesen kiilonbozik a
hasonlitasra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttol, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m* 4r) kialakitasakor értéknévels vagy ~csdkkenté tényezdként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithaté
ingatlanoknak legyen valds piaca, s az értékeld rendelkezzen az Gsszehasonlitast lehetdvé
tevd adatokkal. Az @sszehasonlitd clemzés kdrébe 5 darab, a vizsgdlt ingatlanhoz
leginkabb hasonlé ingatlant vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek — a vizsgalt ingatlanok
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jellepébd) adédéan — | m? hasznos telekteritletet valasziottunk.

Az Bsszchasonditas elemeit az ingatdan azon jellemzdi alkouak, metyek a vételaraajanlati
aral legjobban befolvasoljik. A Ngyvelembe vehetd lonwsabb téuyvesdk az alibbiak:

a telek nagysapa

clhelyezkedése,

hasznalhatoséga,

beépithetdsége,

az ingatlan k8zmuivesitcisége és

uz ajanlat jellege.

Az énékelésben kindlari adatokkal dolgoztunk, mivel az érintert ingatlanpiacra a kinalat
pinc jellemzd, czén -15% drkorrekeiot alkelmaztunk. A vizsgalt ingatlan ¢s az
dsszehasonlitisha bevont ingatlanok  kduzitti  kiMtinbdzdségeket korrekeids  tényezdk
slkalmazasaval hidaftuk at. A Kertilet Jakdrerilleti épitési dvezewtbe (L1-VIHE-7) sorolt
ingatlanra vonatkozé részletes szamitdsokai a kdveitkezd oldalon talithatd ériékeld tablazat
tartalmazza.

A oészletes szamitdsok alapjin a piaci Osszehasonlité modszer alkalmazasival
meghatiroztuk a Budapest VI ker,, Szigony utca 37. sziam alatti (36205 hrsz-a)
telekingatian értcket:
75.800.000,- ¥,
aznz.
Hetvendtmillié-nyoleszizezer forint

Osszegben szamszerisiteutilk,

A fenti énék visszaigényethetd AFA-t nem tartalmaz. A telekingatlan piact értdkése
vonatkozo clemzést a ktveirkezd oldalon lathind tdbiazatban kozbljik.
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4. Erték mcghatdrozis

4.1 Forgalmi érték meghardrozisa piaci dsszehasonlite modszerrel

Az éniékmeshatarozas sorin Budapest VI keriilet teritletén 1évo, hasonld adottsiigu épitési telkek akiudlis kindlati adatait veuiik figvelembe.
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4.2. Az ingatlan értéke jovedelem alapii megkizelitéssel

A jovedelem alapi megkizelités azon a feltételezésen alapul, hogy Osszefliggés van az
ingatlan bevételtermel$ képessége és az értéke kdzott. A szamitasok soran abbdl indulunk
ki, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a belble szarmazd tiszta jovedelmek
jelenértéke. Tiszta jévedelem alatt az Bsszes - az tizemeltetés érdekében felmeriilt -
kiadassal csokkentett bevételt értjiik. A "tiszta™ bevételt dltalaban két mddszer segitségdrvel
alakithatjuk at értékké. Ezek a modszerek a kozvetlen 10késités és a diszkontalt pénzfolyam
elemzése. A kozvetlen tokésités esetében egy év bevételét alakitjuk at értékké, a hozam
tokésitési modszer szerint a jovdbeni haszon jelenlegi értékét hatarozzuk meg.

A szamitas eredményét alapvetben harom fobb tényezd befolydsolja:

o az ingatlan fejlesztésére vonatkozd eldirdsok szerinti maximdlisan elérhetd
beépités,

o atervezett beruhdzas bruttd bekeriilési koltsége,

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

A Kkialakitandé ingatlanok arszintjét a kornyéken kialakult eladdsi és kindlati drakbol
allapitottuk meg,

A maradvanyérték szamitas esetében a tervezett beruhazds koltségtényezbinek Gsszességét
kell a lakasok és parkoldk varhato eladasi araval 6sszevetni. A beruhdzasi koltséget, illetve
a projektszervezék hasznat, hasonlé specifikdcidkkal foglalkozd kivitelezdkkel, illetve
fovallalkozokkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltiik meg.

Mind a beruhdzisi kéltség, mind az eladdsi 4r jelentés mértékben fligg a beruhdzas
miiszaki szinvonalatél. Szamitisainknal Atlagos miszaki tartalmat valdszinGsitetiiink.
igazodva a kdrnyezeti adottsdgokhoz.

A szamitasok alapjaul szolgald tébbszor modositott 12/2008.(111.18.) szama énkormanyzati
rendelet szerinti Gvezeti besorolas szerinti mutatdk szolgaltak.

Az ingatlan Ovezeti besoroldsdnak megfelelé maximalis beépitést valdszintisitettitk. A
tervezett épliletegyiittes Osszesen 16 db, 30 — 75 m’-es, tobbségében 50 m? nagysdg
lakoegységet foglal magaba. A szabdlyozési tervnek megfelelben az épitménymagassag és
a teremgardzs szitkséglet alapjan mélygarazsszint + fszt. + 9 emelet szintszdmu épiilet
helyezhetd el

A gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti gardzst terveztiink. A terepszint alatt 100 %-o0s
bedpités erejéig terveztiink teremgarédzst és lakdsonként 3 m? tirol6t. Az erkélyek, teraszok
meérete az atlagosan 50 m>-es lakasokndl lakasonként 3 m*-rel kalkulaltunk. Az épiilet és az
épiileten beliil a lakdsok elhelyezését, ill. az épiilet anyaghasznalatat szintén nem
részleteztitk. A kivitelezési koltségek tervezésekor atlagos szerkezetil és igényszinui
épiiletet tételeztink fel.
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Az épitési projekt alapadatai

megengedett m’, db, %

megnevezes

Telck bedpithetd teriilete 250 at
Ovezet jele L1-VHI1-7
Beépitési mdd Z
Telek legkisebb teriilete 500 nv
Telek legkisebb szélessége 0m
Legnagyobb beépitettsége (terepszint alatt) 65 %
Legnagyobb beépitettsége (terepszint felett) 100 %
L egkisebb zildfelilleti ariny 0 %
Szinttertileti hatirériék 45 m/m’
lj:pl'tménymagasség legalabb 18,0 m
Epitménymagassag legfeliebb 30,0 m
Bruttd beépités terepszint alatt 163 mi
Bruttd beépités terepszint felett 250 m’
Maximélis szintteriilet 1125 m
Maximalis szintteriiiet (éptménymagassag alapjan) 2625 m’
Nettd beépités terepszint alatt 146 ot
Netto beépités terepszint felett 956 m’
Foldszinti brutd terillet 137 m'
Foldszinti iizletek bruttd teriilete 68 m’
Lakasok nettd Osszteriilete 799 m’
Uzletek nettd dsszteritlete 61 i
Koz5s terlletek 96 m’
Erkély/terasz (3 m'/lakas) 48 m'
Térolok (3 m*/lak4s) 48 m'
Lakésszam (50 m’/lakés) 16 db
Teljes nettd beépités parkoloval 945 m°
Terempardzshelyek szama 16 db
Felszini parkolohelyek szama 0 db
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A részletes szamitasok alapjan a jovedelem alapi modszer alkalmazasaval a Budapest
VIIL ker., Szigony utca 37. szam (36205 hrsz.) alatti ingatlan értékét:

93.000.000,- Ft,
azaz
Kilencevenharommiilio forint

Osszegben allapitottuk meg.
A fenti érték visszaigényelheté AFA-t nem tartalmaz.
A tervezett épitési projekt nettd épitési koltségeit a kovetkezd oldalon talalhato tablazatban

Ssszesitettiik. A jovedelem alapl megkozelitéssel szamitott ingatlanériékre vonatkozo
tabldzatot utana koézéljitk.

1083 Budapest, Szigony utca 37. szam alatti telekingatian

A fejlesztés netto koltségei

Teriileti adatok
Eladhaté lakasteritlet 7% m'
Eladhai6 fizlet terizlet 61
Eladhaté terasz, Joggia, kert 48 1
Kazis teriiletek 96 m’
Eladhaté 140l 48 '’
Eladhato teremgardzs 16 db
Eladhatd felszni parkold 0 db
Lakasszim 16 db
A fejlesztés koltsége
Bontasi kbltséz 0 Ft
Epitési kiliség - lakas 300 000 Fy/ny
Epitési koltsép - iizletek 300 000 Fym’
Epitésikaltség - erkély/terasz 150 000 Fr/m’
Epitésikaltség - tarold 130 000 Frim®
Epitési koltség teremgardzss 140 000 Fy/m’
Epltésikslisép felszini parkolék 256 000 Fudb
Fpitési koltség kéuds teriiletek 150000
Bontdsiés épitési kiliség Osszesen 289151 063 It
Kézmiivek és kdzminyilatkozatok Azépitési kiltség 3,0 %o-a 8674332 11
Miszaki ellendrazds, szakéndi dijak Azepitésikiiltség 2.0 %-u 5783021 It
Tervezés dija — engedéives tervek Azépitési kbliség 3.0 %%-a 8674532 1
Tervezés dija — kiviteli tervek Azépitésikbltsép 2.0 %-a 5783021 It
Beruhazoi df). tartalékkeret Az épiiési kbliség 4.0 %-a PE 366043 11
Osszes kiltség 329632211 Ft

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +306 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@gnfton.hu G jkg
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Szigony utca 37, telek (Hrsz.; 36203) Property 12
Funkciok Brund , | Fladhatd terilet | Brutté eladdsi dr | Ertékesités brutto | Ertékesités nend
. , . : ) .
e fertlet ()] RO RTRELIND] ety | (vm's Fvan) hevétele bevétele

Lakdsok 888 99 799 800 000 639 321 429 503 402 700
Uzderek 68 3 51 800 000 49 178 571 3§ 723 285
Erkély/terasz 48 48 48 400 000 19 179 643 15 10208}
Tarolg 53 18 48 ao0co0 [ 19 179 643 15 102 081
Garizs 533 480 16 4 300 000 72000 GO0 S6652 913
Parkold - 0 |- 0 i 0 - -

[ RIARE T

A 1083 Budapest, Szigony utca 37. szdm alatti telekingatlan ért¢ke DCF modszerrel

Frek 2020 2021 2022 Osszesen
épités kezdere
Ertékesitett lakds ok /
gardzsok / iizletek ' 30% 40% 30%
arinys
Osszes nettd bevérel 188 706 918 251 609 224 188 706 418 629 023 860
Finanszirozds
Hitelfelvélel 157 204 794 73 540 754 { 2303 742 348
Kummuidlh hiteliclvétel 157201 794 230 742 548 230 742 548
Hileltorlesztés 94 153 456 125 804612 1 584 477 230742 548
Kummuldlt hiteliorleszics 94 353 456 20158073 230 742 548
Atlagos hitelaliomany 78 600 857 83893136 3292239
Kamatkoitség 5% | 941 055 4194 657 264 612 6 400 324
Hitelfulyamatok 60907280]  -S6458515]  -10849 089
egyenlege
Kiadis ol
Beruhdzis 224 573 962 105 038 219 ) 326632211
Kummulilt berchazds 224 573 992 329632211 3]
Markeunp koitséack 3.0% 5661208 7548277 5 661 208 18 870 692
Cash flow 16 378 959 2544 213 172196621
Diszkonttényezd T4 1,03 111 0,00
Cash Flow jelenénték 18 734 3835 74 578 040 G
Maradvanyérték
Cash flowek jelenériéke 93 000 000
Telek teriilete, m” 457 ;:ilf::m S0m'
Fajlagos érték Fym’® 203 501

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95, Tel.: +36 {1) 27C 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: propesty@raniton hu QLj‘
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Ertéhedt sngathan, B, VI dci. Neivoay e 37 telok (Hnz 36205, Propcry 1.

4.3 A tirgyi ingatlun érickénck megdallapitisa

Az énékeldst készitd szakdntd az ingatlant Kivahd 2020, wméarcius 249-¢n megiekiniene.
szakénd  az ingatlant a2 Koriilimények  figvelembey ételével elvan  srenues dieeseswt
felméne. igy ex1 a2 idopontol wekinijiik az énékbeeshds drvényes datumiangk. "
Az ingatlan wlajdoni stiwszat a 2020. februdr 20-ai. now hm.lcs lul.udum fap adata
alapjan azonositoituk,

Az ingatlan cpvezeteu piaci éruékét o pieci 8sszchasonlité elemzéssel és a maradvanyénék
etvii modszerrel kapot énék 70-30%-0s figyclembevételével javasoljuk elfugadni,

Alkalmazott midsze rek Piaci Gsszehasontité madszer| Jovedelen alapa modszer
Phuci énck 75 §60 000 F1 161 000 000 F1
[Egyeaetctt piaci ériék 83 360 H00 I

A vizsgalt ingatlan esctében értékmodositod tényezd sz Epitési vonal visszahiizdsa a
_telekhatdriél, igy a weljes telekteriilet nom vehetd figyelembe a fejlesziés esetén,
L:zést a megdllapitott piaci forgalmi éniéket korvigaltuk:

83.360.000 Ft x 90 % = 75.024,004 F..

Az ismertetett modszerrel és feltételled a Budapest VIHL Ker,, Szigoay utea 37, szim
(36205 hrsz.) alatti ingatian piaci értéket:

75.024.000 Fe-ban,
a7
Hetvenitmillid-huszannégyezer forintban

hat&roztuk meg.

A torgalmi érick tehermentes ingalansa vonatkosih, és AFA-l nem tanalhn!
e WP arcius ? Grifton *ropanty Ki.
Budapest. 2020, marcius 29 1116 Brrantes Vad Gl 95
"""_ﬁ'd"é—.ﬁam 22672026-2-41
i Ca o1 OG-GERGE ¢ et

- _.__.-—--Q~

\1 l(mmu Ferenc
Ingatlantorgalini ¢rtékbeesto
néy jepyzek szam: 343172002

II ll -9 lh.‘lupu-’ R I T I O Y T
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Szigony uica 37. telek (Hrsz.: 36203) Property 14

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megillapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapoti tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személves
¢s anyagi ¢érdekeltsége nem flizédik, az éltala meghatarozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen feisorolt, kapott szdbeli és irasbeli
informécidk alapjan készitettitk el. A Megbizd az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhaszndlt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizé 4ltal rendelkezésiinkre bocsétott  iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsin tilmenden jogi természetll vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk., Az ingatian forgalomképességének jogi eredetil
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felel6sséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢és informéaciok, melyeket az értékelés sordn
fethaszndltunk, tudoméasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes kérit
ellendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelsségiink ¢ vonatkozasban
korlatozottnak tekintend6. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatian bemutatasat szolgaljak.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld az értckelést szemrevételezés és o Mepbizo
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelheté értékbefolyasold tényezOkért az {rickels feleldsséget nem  vallal (pl.:
épilletszerkezety, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az épiilet rendeltetésszeril
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések ériékét, de nem tartalmazza
az adott funkciohoz kapcsolddod telepitett vagy mobil eszkzok értékét.

Az értékelés idépontja 2020, marcius ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kellé pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megdllapitdsait, ezént
az értékelés fordulonapjat kévetd 6. honapon tdl torténd felhasznalds esetén a megadott
érték fellilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizd alial
megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (1} 270 S0 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: propertyianiton by (; j,\)\
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Szigomy utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Property 15

MELLEKLETEK

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

H-1139 Budapest, Vaci 0t 953, Yel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1; 270 90 87 E-mail: properryfdaritton.hy C :



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

—
g Budapest Féviros Kormminyhivarata XI. Kerileti Hivatala
T Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 171
e =,
3 Nem hiteles tulajdooi lap + Teljes misolat A, Yy
e
% Megrendelés szim: 8000004/84639/2020 ggt«f“@?’
i) 2020.02.20 /n;‘} =
E Szektor : “Qé{%%‘zfd
BUDAPEST VIII.KER. z SR ¥
GEJ Belterxilet 36205 helyrajzi szdm ' £ s
b 1083 BUDRPEST VIII.KER. Stigony utca 37. ) %}2&;‘;@&?‘
LRESZ =
Foldrészlet terlilete valtozas eldtt: 457 {m2) torlé hatirozat:770/3/2016/18 .08
1. Az ingatlan adatad: o S
alréezlet adatok Earilat kat.t.ji}g,;hal' ﬁ@ly aiatok
ritvelagl dg/kivett megnevezdz/ min.o ha m2 k.fill.ﬁ:ﬁ@% Wr . kat.jov
%&"‘?ﬁ m2 k.Eill
———————————————————————————— e o e
. Rivett beépitetlen terilet 0 457 g’fgﬁ%
ILREST N
5. tulajdeni hanyad: 1/ 3
bejegyzd hatadrvozat, érkezéni idd: 212784/1993/1993.11.03
jogodim: 1991. &wi KKXIXII. tv.
jogallés: tulajdenos
név: VITII.KER. ONKORMANYZIAT
% cim: 1UB2 BUDAPEST VIII.KER. Baroms utca 65-67.
oy
g WMRESZ
O 1. bejegyzd hatdrorat, érkezémi idd: 141741/2/2012/12.07.1
-.9-, Vezetakjoy
s 7 n2 nagy=agl teriletre vonatkozoan, WMB~I171/2012.
E jogooult:
) név: ELMT HALOZATI KET.
% eim 1132 BUDAPEST KIIL.KER. Vici at 7274
2 :
,E & bejegyzé hatdrozat, érkezémi idé: ??0}1/2018{ 05 -
g ,. torlé natsrezat: 7I/372018/18.03.19
z
e
ol
=]
=]
5
A
-
Ln
-]
=
-y
3
2 GLG
)

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Budapest Fdvéros Kormanyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
Budapest, XI., Budafoki at 59. 1519 Budapest, Pf. 415

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2020.03.24 08:38:27
Helyrajd szam: BUDAPEST VIILKER. belteriilet 36205 Megrendelés szim: 9000/3422/2020
Méretardny: |: 1000
_,g W g T \/\/
N
g8
b 8 ' a8

{36139/2) _‘_,_—-—-—‘/

28 ﬂ.a——""‘r-' {36162/2}

__"__,,.——-9’"“‘75;,"
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T j 38206
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1
?
36209 § g &
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et |
; 36208 -
' @ & R
36202 w | 8
o —r— ™
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D
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g 2|8
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y
FONI-PAGEDS sroftver - DATR-TCRGBASE Tnel Map inartacy’

A térképmdsolat a kiadést megeldzd napig megegyeak az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbazs tartaindval. A
térképmisolat méretek levételére nem hasmalhatd!
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GRIFTON
Eriékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.: 36205) Property 1

'INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Szigony utca 37, sz. (hrsz.: 36205) alatti,
Onkormanyzati tulajdoni kivett beépitetlen tevillet forgalmi értékérdl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 0345172002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2020. marcius 29.

GiL.

H- 1139 Budapest, Vici Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Pax: +36 (1) 270 90 87 E~mail: proparty@gniton by
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Eridkelt ingation. Bp.. VI ker., Ssigony wica 37, telek (Hrsz.: 36205 Property
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
’ o, AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO
l.h‘)z.scr varosi Gazddlhodasi Kozpont Zni. — Vagyongazdalkoddsi lgazgaidsag ;
MEGBIZAS TARGYA
{Az énékelt ingatian megnevezése : kiven bedpitetien teriilen !
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
| Telepillés (varos, kerlilet, virosrész) . : Budapest, Vill. ker. Corvi in-negy ed
Utca. hizszim, emelet, ajld . . : Szigony uica 37.
Hrsz. : 36205
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VHI. KER. Onkormdny zat
Jetenlegi bérlb : nincs :
A wlajdoni helyzeVforgalomképessép éntékeldse  : forgalomképes !
{ERTEKELT ERDERELTSEG . wizjdonjog
[ERVENVESSEG : fordulénapiol szamiton 180 nap i
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOL
Ingatlan tipusa o : Kiveuw beépitetlen terlilet
Kdzmil-clldlousag _ : kézmlvek a telekhatdron/ sszhzmiives
Tulajdoni hanyad 114
Alapterilete : eredeti:d37 m?/ szabdlvozds uidn:271 m?
ERTEKELES
Lnékeiés ulkaimaront modszere : Bsszehasonlitd alapi és maradvanyelv i elemazés
Enékelés forduldnapia : 2020. mércius 29. i

MEGALLAMTOTT ERTER

Fajlagos netd lorgalmi érték : 164.166,-FUm? / 276,841 .-Ft/m’
Az ingatlan Korrigilt necté forgalmi ériéke : 75.024.000,- F1
) oz Hﬂwuamdllidolms..nmu'xw-.:r foring

Az imgalun kerrigdit brous forgalmi éridie 95 250, 480,11
Az ingarknt korvigdlt brand forgainmi cvidkéned dhi niepadmer - 200256 436,17
Az ingatlan neitd likviddciés értéke ! 60.640.000,- F1
azaz Hawvonmillio-hansziznegyvenezer povint

Az ingatlian bricta likviddeids $ricke S0 2 B -E e
Az ingadan hraud likviddeios ériékinck df woialma 16 322 X0M.-1¢ o
Budapest, 2020. marcius 29. Késziteue: N ¢ .

. - ~ ,l,._____,__.' BT e v

...... Mop e maeseais satiieias siiiessenaer
Grifton Property Kit. " Toronyi Ferene
139 Budapest, Vaci ut 95 C. .
‘A soszers 2?6"9026 2.41  Ingatianforgatmi értékbeeslo

Cg 019 9""66‘ névjegyzék szim: 0345172002

li 1139 Hudmm \as. ul‘h T(I
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Ertékelt ingatlan: Bp., VHI. ker., Szigony utca 37. telek (Hrsz.. 36205} Property

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

A Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kézpont Zrt. — Vagyongazddlkodasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Szigony utca
37. szam alatti, 36205 hrsz-a kivett beépitetlen teriilet értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi éridkének és likviddcios
értékének a megdliapitdsa.

2. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszerisitett dokumentalasi formaban térténé
megallapitasa. A vonatkozé - a Magyar Ingatlanforgalmazdk Szdvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljardsokat
kovetve, az Alldeszkoz Ertékeldk Europai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatisai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok sszehasonlité elemzésén alapuld
modszert €s a maradvanyelvil modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a
25/1997. (VHL1.) PM és az 54/1997. (VIIL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése szabad piacon torténik, az
eladd nincsen eladasi keényszer alatt. Az alkalmazott mddszer és a levont kdvetkeztetések
ertelmezése  ezekben a  jogszabédlyokban és  irdnymutatdsokban  rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értenddk.

2.2. A szakértdi jelentésben hasindlt ériékformak, modszerek megnevezédse
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajdtossdgaira, tovabba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban hasznalt eljardsok koziill a vizsgédlt ingatlan esetében a piaci
informacidk elemzésére épiild Osszehasonlitdé modszert és a maradvanyelvii modszert
alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és iddpontia
Helyszini szemle id6pontja : 2020. marcius 24.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

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

- térképmasolat

-~ Gvezeti térkép

- Jézsefvéaros Kerilleti Epitési Szabalyzata (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci 0t 93, Tel.: +36 (1} 270 90 856 Fax: +36 {1) 270 9¢ 87 E-maik: progery@aritton. hy
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Eriékels ingatlan: Bp., VIL. ker., Szigony utca 37. telek (Hrs=.: 36203) Property 4
3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3.1, Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok
Telepiilés : Budapest VIIL ker,
Besorolds : belteriilet
Cim : Szigony utca 37.
Helyrajzi szdm  ; 36205
Megnevezése : kivett beépitetlen teriilet
Tertilet : 457 m*
Tulajdonos (ok)  : V1IL. Keriilet Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek i-
Terhek : Vezetékjog 7 m? nagysagi teriiletre vonatkozdan, Elmi Halozati Kft
javara

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Baross utcara merdleges Szigony utcdban, a
Témé utca és az Apathy Istvan utca koz¢ es6 szakaszan talathatd. KSmyezetében régebbi
€s 0jabb épitésti, tarsashazas és izleti, intézményi cél ingatlanok taldlhatdak, a f6ldszinten
tizletekkel, az alagsorban, pincében tobbnyire raktirhelyiségekkel, mihelyekkel,
raktdrakkal. Az értékelt teriilet kozvetlen kdzelében szdmos alapfoki ellatasi funkcio
megtalalhatd, A komyék Ssszkozmiives, jelentés lako- és irodafejlesziések zajlanak, az
utcak burkoltak, a kézbiztonsag atlagosnak mondhatd.

Telekhatdron megtalathatd minden kdzmi. Tomegkozlekedéssel a kérnyéken kézlekeds
autobuszokkal, trolibuszokkal és metroval érheté el. Személygépkocsival legkénnyebben a
Témo utca feldl kozelithetd meg.

3.3 Az ingatlan leirdsa

A 36205 hrsz-0 foldrészlet 457 m* nagysagh. A teriiletet is magaban foglals dvezet
homogén beépitési, foleg lakd funkeidju, felszine tobbnyire sik, a tulajdoni lapon
szereplé megnevezése ,kivett beépitetlen teriilet”, természetben iires épitési telek.
Formaja téglalap alakd. Az utcafronton acéloszlopos, drothalos keritéssel lekeritett, a hatsd
részen a korabban a terlileten lévé elbontott lak6haz meghagyott téglafata talalhatd, o
Témé utca feloh szomszédos tires teriilette] egyiitt van korbekeritve, az Apathy utea feldl a
szomszédos lakohaza tlizfala hatérolja.

A vizsgalt ingatian telekhatdrédn valamennyi kozmi megtalalhaté.

G
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(o1

Az ingatlan Gvezeti besoroldsa szerint L1-VUI-7-jeld, zartsor( beépitésil, nagyvarosias
lakéovezeti teriilet. A jelzett Svezeti eldirdsnak az aldbbi hatdrértékek felelnek meg:

o  Minimalis telekméret: 500 m?,

» Beépités modja: Zirtsoru (az utca jellegébd! adddoan)
¢ Maximalis beépités terepszint felett: 65 %

o Maximalis beépités terepszint alatt: 100 %*

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

¢ Maximalis épitmény magassiga: 16,0 — 25,0 méter**

o Zoldfeliilet mértéke: 0 %*

«mélygarazs létesitése esetén

**A Jézsefviros Keriileti Epitési Szabdlyzat *JOKESZ’ 2014-es médositashan 16vé 4.
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozdéan a vizsgilt ingatlan esetében az
érvényes utcai épitménymagassig 30 m. Az épitési vonal a Szigony utcai oldalon a
vizsgalt ingatlannal szemkozti ingatianok telekhataratél szamitott 16 m tivolsagra
huzodik.

A teriileten Iétrehozhat6:

a) lakdépiilet,

b) szallashely-szolgaltatd épiilet,

c) kozintézmény, helyi tdrsadalmi viszonyok javitdsat szolgald épiilet,

d) irodahaz,

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

I. az épitési Gvezetben meghatarozott legnagyobb bruttd szintteriiletil 5ndllé
kiskereskedelmi éptilet, illetve rendeltetési egység,
parkoléhaz, mélygarazs,
sportcéla épitmény,
egészségligyi épitmény,
szocialis épitmény,
6. egyhézi épitmény

A 10 rendeltetésti épitleteken belill, a £ rendeltetést kiszolgalo helyiségeken kiviil 6nallé
rendeltetési egységként:
a) vendéglatasi,
b) kiskereskedelmi,
¢} irodai,
d) szolgaltatasi,
e) igazgatasi,
f) kulturalis, miivelddési és oktatasi céld,
gy egészségligyi,
h) egyhazi,
i) szocialis,
§) nem zavaré hatdsi gazdasagi tevékenységre (kisipari termel6, szolgdltato) szolgild
funkciok helyezhetbk el a szabalyzat keretei kozitt.

SRS

A részletes szabdlyozasi eldirisokat a mellékletben csatoljuk.

H-1139 Budapest, Viaci it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property 2 anflon du Q \‘ S
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4. Erték meghatirozds

Az értékelés célja a kijelSlt ingatlan piaci értékének meghatarozasa volt. A
25/1997.(VHL1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA iranyelveiben (jelenleg: EVS 2016)
eldirt modszertani elvek és kivetelmények altal elfogadott definicid szerint:

»Piaci (forgalmi) érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy vagyontargyban valo
érdekeltség méltinyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés idépontjaban
viarhatéan eladhatd, feltérelezve a kdvetkezdket:

e az eladd hajland6 az eladésra,

¢ az adasvételi targyalasok lebonyolitdsahoz, figyelembe véve a vagyontargy jelicgét
és a piaci helyzetet, megfeleld hosszusagl idétartam all rendelkezésre,

» atargyalds idGszakaban az érték nem viltozik,

e avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossdggal,

» dtlagosto] eltérd, specidlis vevdi killdn ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.

A vagyontdrgyak piaci értékének meghatdrozasdra a szakirodalom hdrom nemzetkézileg
elfogadott és alkalmazott értékelési moédszert ajanl: a piaci Ssszehasonlité adatokon
alapuld, a kéltség-alapl és a hozam-alapl megkdzelitést. Az egves konkrét esetekben
alkalmazandd mddszer megvélasztdsit az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontargy
Jjellege és a modszer adatigénye is befolydsolja.

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton Property Kft. szakértdi jelen esctben a
piaci adatck alapjdn torténd Osszehasonlitdé és a maradvinyelvi modszert tartottak
alkalmasnak.

Az értékbecslés készitése sordn azt feltételeztilk, hogy a vagyontargyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon atruhdzhatok. és az igy megéllapitott piaci
értékben nem tlikrdz6dik semmilyen terhelés értékesdkkentd hatdsa.

4.1. Forgalmi érték meghatirozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel

A piaci dsszehasonlité megkizelités lényege az, hogy a kézelmdltban eladott, illetve
értékesitésre felkinlt vagyontargyakat dsszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targyat képezd
ingatlanokkal. Az Gsszehasonlitas tobb, killonféle szempont alapjan torténik. Ezek koziil a
miiszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatosagi szempontok, az infrastruktira, a
kérnyezeti jellemzdk, a jogi és a szabalyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzOk valamelyike tekintetében az értékelendd ingatlan lényegesen killonbozik a
hasonlitdsra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttol, azt a fajlagos alapériék
(Ft/m? 4r) kialakitdsakor értékndveld vagy —csokkenté tényezdként figyelembe kell venni.

A modszer alkalmazasanak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithatd
ingatlanoknak legyen valos piaca, s az értékeld rendelkezzen az Gsszehasonlitast ichetévé
tevd adatokkal. Az Osszehasonlitd elemzés korébe 5 darab, a vizsgdlt ingatlanhoz
leginkdbb hasonlé ingatlant vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek — a vizsgalt ingatlanok

—_—il3
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Frickolt tngatlon Up , VI koo Scigoeny wtea 37 tolok tites | 36 20%, Propecty
Jellegébdl adéddan — | m* hasznos telekteritictet valasziotunk,

Az Bsszchasonlitds elencit az ingatan azon jellemzdi alkowidk. melvek a vételarai/sjanlaii
arat legjobban belolyisoljsk. A tigvelembe vehetd fontosahb ténvexdk az alabhlak

a telek nagysdpa

elhelyezkedése.

hasznalhatséga,

beépitherdsége,

az ingattan kdzmivesitettsége és

az ajanlat jellege.

*® ¢ ¢ & ¥ @

Az énckelésben kindlati adutokkal dolgoztunk, mivel az érinteit ingatJanpiacra a kinalau
pioc jellemzd. czért -15% drkorsekeion alkalmaziunk., A vizspalt ingatan és az
Gsszehasonlitasba  bevont ingatlanok kéziitti  killinbbzdségeket korrekeids  ténvezok
slkalmazdsaval hidaltuk at. A Kerilet lakoteriileti épitési dvezewbe (L1-VI-7) sorolt
ingatlanra vonatkozd részletes szamitdsokat a kvetkezd oldalon whathag ériékeld tabliza
tartalmazza.

A vészletes szamitdsok alapjin a piaci Gsszehasonlité mbdszer alkalmazasival
meghatiroztuk o Budapest VIIL ker., Szigony utea 37. szim alatti (36205 hrsz-a)
telekingatlan ériékét:
75.800.000,- ¥,
aznz.
Hetvendtmillié-nyoleszizezer forint

tisszegben szamszeriisitettiik,

A fenti érék visszaigényelhetd AFA-1 nem wartalmac. A telekingatlan piaci érckére
vonatkozo clemzést a kivetkezo oldalon lathatd 1ablazatban kiszbljik,

o B Remaibs siogw
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4. Ertéh meghatdrozas

4. 1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci dsszchosonlito modszerrel

Az ériékmeghatarozis sordn Budapest VI keriilet teriiletén livé. hasonls adotisigu épitési telkek aktedlis kinalati adatait veuik figyelembe,

! . Au drecholendis sszehagonlitd j i

; Megnevezes Dacreed . o) asonlito adatok jellemzbi

i ingathin clemas

H H - * i LY
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Szigony utca 37. telek (Hrss.: 36203, Property 9

4.2. Az ingatlan értéke jovedelem alapi megkizelitéssel

A jivedelem alapu megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy Ssszefliggés van az
ingatlan bevételtermeld képessége és az értéke kozbtt. A szdmitasok sordn abbdl indulunk
Ki, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazé tiszta jovedelmek
jelenértéke. Tiszta jdvedelem alatt az Osszes - az lizemeltetés érdekében felmeriilt -
kiadassal csokkentett bevételt értjiik. A “tiszta™ bevételt dltaldban két mddszer segitségdvel
alakithatjuk 4t értckké. Ezek a médszerek a kozvetlen tékésités és a diszkontalt pénzfoivam
elemzése. A kozvetien t6késités esetében egy év bevételét alakitjuk at ériékké, a hozam
tokésitési modszer szerint a jovébeni haszon jelenlegi értékét hatdrozzuk meg,.

A szimitas eredményét alapvetden harom f6bb tényezd befolydsolja:

s az ingatlan fejlesztésére vonatkozd elGirdsok szerinti maximalisan elérhetd
be¢pités,

o alervezett beruhazas bruttd bekertilési koitsége,

o az ingatlanra ¢€pithetd és értékesithetd teriiletek (lakasok, iizletek, gépkocsi
parkoldhelyek stb.) értékesitési drszintje.

A kialakitandé ingatlanok drszingét a kornyéken kialakult eladdsi és kinalati drakbodl
éllapitottuk meg.

A maradvanyért€k szamitds esetében a tervezett beruhdzds kltségtényezbinek dsszességét
kell a lakdsok és parkoldk vérhatd eladasi draval dsszevetni. A beruhdzasi kéltséget, illetve
a projekiszervezék hasznat, hasonldé specifikdciokkal foglalkozd kivitelezdkkel, illetve
foviéllalkozokkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltiik meg.

Mind a beruhdzasi koltség, mind az eladdsi ar jelentés mértékben fligg a beruhdzas
milszaki szinvonalatol. Szamitasainknal 4tlagos miszaki tartalmat valoszin{isitertiink,
igazodva a kornyezeti adottsadgokhoz.

A szamitasok alapjaul szolgald tobbszr médositott 12/2008.(111.18.) szami Snkormanyzati
rendelet szerinti Svezeti besorolds szerinti mutatdk szolgéltak.

Az ingatlan Ovezeti besorolisdnak megfeleld maximalis beépitést valoszinfisitettitk. A
tervezett épiiletegylittes dsszesen 16 db, 30 — 75 m’-es, tobbségében 50 m? nagysagl
lakbegységet foglal magdba. A szabélyozisi tervnek megfeleléen az épitménymagassag és
a teremgardzs szitkséglet alapjan mélygardzsszint + fszt. + 9 emelet szintszam( épiilet
helyezhetd el.

A gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti gardzst terveztiink. A terepszint alatt 100 %-os
beépités erejéig terveztiink teremgarazst és lakdsonként 3 m? tarolét. Az erkélyek, teraszok
mérete az dtlagosan 50 m*-es Jakdsoknél lakdsonként 3 m-rel kalkuldltunk. Az épiilet és az
épileten belil a lakdsok clhelyezését, ill. az éplilet anyaghasznilatat szintén nem
részleteztilk. A kivitelezési koliségek tervezésekor atlagos szerkezetdi ¢s igényszinti
épliletet tételeztiink fel.

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 {1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maik: property@ariftoo. by Q &3
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Eriékelt ingatlan: Bp., VI ker.. Szigony utca 37 telek (Hrsz.: 36205 Property
Az épitési projekt alapadatai
megnevezés megengedett mz, db, %
Telek beépithetd teriilete 250 '
Ovezet jele LI-VII-7
Beépitési mdd Z
Telek legkisebb terillete 500 m’
Telek legkisebb szélessége : 0m
Legnagyobb beépttettsége (terepszint alatt) 65 %
Legnagyobb beépitettsége (terepszint felett) 100 %
Legkisebb zoldfelileti ardny 0 %
Szintteriileti hatrérick 4,5 m/m’
Epftménymagasség legaldbb 18,0 m
Epftménymagasség legleliebb 30,0 m
Bruttd beépités terepszint alatt 163 m’
Brutto beépités terepszint felett 250 m’
Maximalis szinttertilet 1125 m’
Maximélis szintteriilet (épitménymagassig alapjdn) 2 625 nt’
Netto beépités terepszint alatt 146 m’
Nettd bedpités terepszint felett 956 m’
Foldszinti brutté teriilet 137 m’
Foldsznti iizletek brutté teriilete 68 m’
Lakdsok nettd Ssszteriilete 799 ni
Uzletek nettd dsszteriilete 61 ni
K525 terilletek 96 m’
Erkély/terasz (3 m’/lakés) 48 '
Térolok (3 m’/lakés) 48 m’
Lakésszam (50 m’/lakés) 16 db
Teljes nettd beépités parkoloval 945 i’
Teremgarazshelyek szama 16 db
Felszini parkolohelyek szdma 0 db

H-1139 Budapest, Vaci 0it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propesTy@arifton. hu
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A részletes szamitdsok alapjan a jovedelem alapi médszer alkalmazasival a Budapest
VIIL ker., Szigony utca 37. szam (36205 hrsz.) alatti ingatlan értékét:

93.000.600,- Ft,
azaz
Kilencevenharommillio forint

Osszegben allapitottuk meg.
A fenti érték visszaigényelheté AFA-t nem tartalmaz.
A tervezett épitési projekt nettd épitési koltségeit a kdvetkezd oldalon talalhat6 tabldzatban

Gsszesitettiik, A jovedelem alapi megkozelitéssel szamitott ingatlanériékre vonatkozd
tabldzatot utdna kozoljiik.

1083 Budapest, Szigony utca 37. szam alatti felekingatlan

A fejlesztés netto koltségei

Teriileti adatok
Eladhatd lakdsteriilet 799 m'
Eladhaté fizlet teriilet 61 m’
Eladhatd terasz, loggia, kert 48
Koezbs teriiletek 9 m*
Eladhaté tarola 48 m’
Eladhatd teremgardzs 16 db
Eladhatd felszini parkeld 0 db
Lakdsszam 16 db
A fejlesztés kiltsége
Bontasi kiltség 0 Ft
Fpitési kdliség - lakds 300 000 Fy/nt
Epitési kaltség - izletek 300 000 Fi/m®
Epitésikaltség - erkély/terasz 150 600 Fi/py”
Epitésikoltség - tarold 150000 Fr/m’
Epitési kltség teremgarazs 140 000 i/’
Epitési koliség felszini parkolok 290 000 ¥i/dh
Fpitési koltség kozds teriiletek 150 000 i
Bontdsiés épitési kéltség Bsszesen 289 151 063 |1
Kézmiivek és kiamGnyilatkozatok Azépitésikiltség 30 Y-z 86743533 1
Miszki ellendrzés, szakéndi dijak Azdpitésikblisée 2.0 Yo-a 3783021 1
Tervezés dija - engedélves tervek Az épitdsikdliség 3.0 %-a 8674532 11
Tervezés dija— kiviteli tervek Azépitési kBltsdg 2.0 %-a 3783021 It
Beruhdzdi di, tartalékkeret Azépitési kbltséa 4.0 %o-a 566443 1
Osszes kiltség 329632211 Ft

H-1139 Budapest, Véci 0t 95. Tel.: +36 (1} 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-mail: property@gnifton,hu G\J‘ﬂ
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Evtskelt ingatlan: Bp,, VIII. ker., Szigony wtca 37, telek (Hrsz.: 36203) Property 12
_—— Brutid 5 | Hadhaté teriilet | Bruttd eladisi o | Ertékesités brutto | Ertékesités nettd
un N i ¥ . .
“ teriilet (mhy| MO EEBlEH N 2 | (Fumd Frdy bevétele besétele
Lakisok 583 799 759 800 000 639 321 429 503 402 700
Uszletek 58 61 5l 800 000 49 [78 571 38723283
Erksly/terasz 48 43 48 400 000 19175623 15 102081
Tarolé 5 48 18 400000 [ 19 179 643 15 102 081
Gardzs 533 480 16 4 500 000 72006 000 56 692 911
Parkols - G - 0 |- 0 - - -

GIY R tai

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

Evek 2020 2021 2022 Osszesen
épités kezdete
Ertékesitett jakasok /
gardzsok / iizlelek 30% 0% 30%
HIAnva
Osszes nett6 bevétel 188 706 918 251609 224 188 706 918 629023 ¢80
Finanszirozis
Hitelfelvétel 157 201 794 73 540 754 0 230742 548
Kummuldlt hitelfelvétel 157201 194 230 742 548 230 742 548
Hileliorlesz1és G4 333 459 125804 612 30 584 477 230742 548
Kummulaht hitelitles zés G4 353 459 22015807} 230 742 548
Atlagos hiteldtlomany 78 600 897 83893 136 5292239
Kamatkpliség 5% 1941055 4 194 657 264 612 6 400 324
Hitelfolyamatok 60907280]  -S6458515)  -10849080
egvenlege
Kiadis ok
Beruhazds 224 573 992 105038 219 0 329632211
Kummeldlt beruhazis 224 573 992 329632211 0
Marketing kollségek 3.0% 5661208 7548277 5661 208 18 570 692
Cash flow 19 378 999 82 544213 172 196621
Diszkonttényezd 7% 1,03 i1 6,00
Cash Flow jelenénték 18 734 385 74 578 040 0
Maradvanyénék
Cash flowek jelenériéke 93 600 800
Telek terilete, m” 457 ?“dgus . som
akasméret
Fajlagos érték Fvm’ 203 501

H-1139 Budapest, Vaci 01 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: property@gnfton. iy GL:L
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4.3 A tdrgyi ingutlun ridkénck megdilapitisa

Az éndkelést késann szakdnid az ingatlant Kivalrdl 2020, mércius 24-¢n megiekintenie, A
seakénd az ingatlant @ kériilmények  figyelembes ételével elvant szemrevételess o
felmérie, igy eat az idopontot wekinijitk az értékbecslgs érvényes datminak.

- Az ingatlan wlajdoni statuszdt a 2020. februdr 20-ai, acm hiwcles ulajdoni lap adatai
alapjén azonositottuk.

Az ingatlan egyezetett piaci énékét a piaci dsszchasonlitd clemzéssel és a maradvanyénck
elvii modszerrel kapott énék 70-30%-os figyelembevételével javasoliuk elfogadni.

Alkalmazott midsaerek Piaci dsszehasanlitd wodszer) Jovedelem alapi mddszer
Piwi érék 75 800 000 F1 101 600 000 ¥
[Egyeaeietl placi érték 83 369 000 Fi

A vizsgall ingatlan esctében értékmadositd tényezd az épitési vonal visszahizasa a
tetekhatandl, igy a teljes telekteriilet nem vehetd figyelembe a fejlesziés esetén,
Ezér a megdtlapitou piaci forgalmi ériéket korrigaltuk:

£3.360.600 Ft x 90 % = 75.024.000 F1.

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a Budapest VI Ker., Szigony utea 37, szim
(36205 hrsz.) alawi ingatian piaci értckét:

T75.024,000 Fi-ban,
: nraz
AN Hetvendtmillio-huszonnégyerer forintban

hatdroztuk meg.

A forgalmi énék tehermentes ingatanra vonatkozib, és AFA-L nem tanahmas!

wi 02 aveigs ? v, Grifton iaperty Kt

Budapest. 2020, mascius 29, _ 148 Busanstt Vats o1 95,

' Foskam 22679026-2-41
Cg i'.‘1-|:‘=i-9:'-nl-|ﬁ“': JSSEE

I — I PR ]

! Toronyi Ferene
Ingutlanlorgalmi creekbeestns
névjepyaek szaim: 034512002

[— e

Hab139 Budapost, Vacs G003 Tobo vie 0 200w B Fas. ¢ Do -1 20 s nF Bemman pialriten;




5,
\(_g;\ -

GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VII{ ker., Szigony utca 37. telek (Hysz.: 36205) Property 14

3. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott ért€k az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotd tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személves
€s anyagi érdekeltsége nem flizddik, az &ltala meghatarozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizast dij nagysagaval.

Az értekelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irdsbeli
informacick alapjan készitettiik el. A Megbizd az 4ltala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valddisagat szavatolja.

fgy a Megbizé éltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozasan tdlmenden jogi természetll vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelGsséget nem vallalunk,

A rendelkezéstinkre bocséatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomdsunk szerint helytdlléak és pontosak, azonban teljes kori
ellenérzésitket nem volt médunkban elvégeznt, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
kortatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és & Meghbizo
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd  ériékbefolydsoléd tényezbkért az értékeld feleldsséget nem  véllal (pl.
¢épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények ért¢ke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszeril
haszndlatahoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkszok értékét.

Az értékelés idbpontja 2020, marcius ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossiggal nem prognosztizdlhatd valtozasai mddosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért
az ¢rtekelés fordulonapjat koveté 6. honapon il t6rénd felhasznélds esetén a megadott
érték feltlvizsgalata indokolt.

Az éltalunk meghatarozott ériék a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizé 4ltal
megjel6lt célra t6rténd fethasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95, Tel.: +36 (1) 270 S0 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E~-mail: properry@anifron hy (; j’\’\
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Eriékelt ingatian: Bp., VIII. ker., S=igony utca 37. telek (Hrsz.: 36203) Property 15

MELLEKLETEK

Tulaidoni lap
Térképmasolat
Jozsefvaros varosrészei
Corvin negyed térképe
Ovezeti térkép
Miiholdas foto
Jézsefvaros Kerilleti Epitdsi Szabalyzata (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vici 0t 953, Tel.; 436 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: property@gritton. by ({; l&/



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon lap

INTLLE HILCICS WWid) a0l 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fiviros Kenmdnyhivatala X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171

Nem biteles tulajdoni Iap - Teljes misalal
Megrendels s2ém: 80 00004/84659/2020

2020.02.20
BUDAPEST VIII.KER. Szektor & 53
Balterilet 36205 helyrajei szdm ' y "?1‘;:?-
1993 BUDAPEST VIII .KER. Szigeny wtca 37. ' A,
LRESZ c -‘.%g%,
Foldrészlet terilete viltozds eldtt: 457 tm2) torld hatdrozat:776/372018/10. }g.gg"
1. Az ingatlan adatal: ¥
alrészlet adatok terilet kat.t.jq .;Q?alf%_ ly adatok
mibvelésl dg/kivett megnevezés/ min.e ha m2 k.ELl&%&L kat . jov
£, uhh m2 k.Eill
_______________________________________ S N— 1&%@3_ =
. Wivett heépitetlen terilet 0 457 g{ﬁﬁé&v
IRESZ "

5. tulajdeni hanyaed: /1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 212764/19937/1993.11.01
Jogeim: 1991, évi KXNIII. tv,
jogdlliz: tulajdenon
név: VITL KER. ONKORMANYZAT
cim: 1UB2 BUDRPEST VIII.KER. Baross utoca 65-867.

mREST
1. bejagyzd hatdrorat, érkezéxi idd: 141741/2/2012/712.07.1
Vezetik jog g
7 nm2 sagy=magd teriletre vonatkazdan, VMB-117/2012.
Jjogomalt :
név: ELMI HALOZATI KET.
cim  : 1132 BUDAPRST XIII.KER. Vici at 72-74.

torld hatdrozat: T70/3/2018/18.03.19

6LG

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nern hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap



Budapest Favéros Kormdnyhivatala F§ldhivatali Fooszaly
Budapest, XI., Budafoki at 39. 1519 Budapest, Pf. 413

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.03.24 08:38:27
Helyrajzi szam:  BUDAPEST VIILKER. belteriilet 36205

Méretardny: 1: 1000

Megrendelés szim: 9000/3422/2020
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A térképmasolat a kiaddst megeldzd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartdsi térképi adatbazis tarialmaval, A
térképmiasolat méretek levételére nem hasmalhato!
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Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat
Képviseld-testiiletének

37/2019. (VIIL22.) 6nkormanyzati rendelete*
a Jozsefvdros Kerileti Epitési Szabdlyzatarol (JOKESZ) szolé 66/2007. (XIL12)) onkorményzat
rendelet modositasardl és egyes épitésilgyi tdrgyt rendeletek hatdlyon kivill helyezésérél

Budapest Févéros VIIL keritlet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testillete az épitett kdrnyeze:
alakitasardl és védelmérdl sz61é 1997, évi LXXVIIL. térvény (a tovabbiakban: Etv.) 62. § (6) bekezdés
6. pontjdban kapott felhatalmazas alapjan, valamint a Magyarorszig helyi dnkorményzatairdl szolo
2011. évi CLXXXIX. torvény 23, § (5) bekezdés 6. pontjaban meghatarozott feladatktrében eljarva a
kdvetkezdket rendeli el:

~ LFEJEZET ,
ALTALANOS RENDELKEZESEK

Jozsefviros Keriileti Epitési Szabalyzatinak hatilya
1.§

1.§ Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testilletének a Jézsefvaros
Kerileti Epitési Szabalyzatarsl (JOKESZ) szolé 66/2007. (X11.12.) onkormdnyzati rendelete (a
tovdbbiakban: Rendelet) 1. §-a helyébe a kévetkezd rendelkezés Iép: 1. § Jézsefvaros Kerilleti Epitési
Szabalyzatinak (JOKESZ) hatdlya a Budapest VIII. keriilet Jozsefvaros kdzigazgatdsi teriiletének a
Jozsef korit — Népszinhdz utca — Teleki LaszIé tér — Fiumei utca — Orczy tér — Orezy Gt — Nagyvérad
tér — U161 0t 4ltal hatarolt teriiletére terjed ki.”

Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzatinak alkalmazisa

2.§

2. § Hatdlydt veszti a Rendelet 9. § (8) bekezdés ¢)-d) pontja, a 9. § (8) bekezdés f), h}, i), k), m), o)
pontjai, 9. § (11) bekezdés c)-d) pontja, a 16. § (3)(4) és (6) bekezdése, a 17. § (2) bekezdés ¢), ), D,
£), 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 meliéklete (Ovezeti terv).

3.8
HATALYAT VESZTI

1. a Joézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének az I. tomb/Kerepesi 4t Hungéria korot -
SzAzados Ut Szérényi utca/ és a 11, 18mb /Szdzados Gt — Ciprus utca Torokbecse utca — Tisztes utca/
altal hatarolt teritlet részletes rendezési tervének modositasardl szolé 24/1991 szamn rendelete

2. a Jézsefvarosi Onkormdnyzat Képvisels-testiiletének a Baross tér - Festetics u. — Mosonyi u. Fiumei
u. altal hatarolt teritlet Részletes Rendezési Tervérdl szold 12/1992. (V1.02.) szam1 rendelete

3. a Budapest Fovdros Jozsefvarosi Onkorményzat Képvisels-testilletének Részletes Rendezési Terv
jovahagydsardl szolo 32/1993, (X.12.) sz. dnk. rendelete

4. a Budapest Jozsefvirosi Onkormdnyzat Képviseld-testilletének az R-35680 usz szamu, Budapest
VI keriilet Hungdria korit — Szérény utca — SzAzados Ut — Strébl Alajos utca altal hatdroll teriilet
Részletes Rendezési Terve jovahagydsardl szolo 2/1994. (1.18) sz. 6nk. rendelete

*RENDELKEZESI BEEPITVE A 66/2007. (XiL 12.) ONKORMANYZATI RENDELETBE,

CLVE



(8) Rampds parkolohdz, gardzsépiilet — a k6myezet terhelésének csékkentése érdekében —
megfeleld szelldztetésérdl és a szennyezett levegd megfeleld tisztitdsardl, elvezetésérsl
és kibocsatasardl a vonatkozé eléirdsok szerint kell gondoskodni.

(9) Abban az esetben, ha a gépkocsik fiiggbleges mozgatdsa lifttel — a kérnyezetterhelés
csOkkentése drdekében 4ll6 motorral — toriénik, akkor az épiilet utcai homlokzata
megnyithatd,

SAJATOS TERULETI ELOIRASOK

(10) Rékdczi tér: a metréallomas megépitését kdvetden a teriileten a Vasarcsarnok alagsori
helyiségeinek igénybevételével legalabb 40, de legfeljebb 60 férdhelves mélygarizs
létesithetd.

o IV. FEJEZET o
BEEPITESRE SZANT TERULETEK OVEZETI ELOIRASAJ

Lakéteriileti épitési dvezetek altalanos eléirasai
21.§

(1) A lakoteriileti épitési Ovezetek teriletén:®?

a} lakdépilet,

b) szallashely-szolgaltatd épiilet,

¢) kozintézmeény, helyi tarsadalmi viszonyok javitasat szolgilé épiilet,
dy irodahéz,

¢) valamint, ahol azt az €pitési Svezet eldirdsai lehetdvé teszik:

1. az épitési Bvezetben meghatarozott legnagyobb bruttd szintteriilet(i 5nallé
kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,

parkoldhaz, mélygarazs,
sportcéll épitmény,
egészségiigyi épitmény,
szocialis épitmény,

Ot B W

. egyhdzi épitmény
helyezhetd el
(2} A f6 rendeltetésii éplileteken beliil, a & rendeltetést kiszolgald helyiségeken kiviil
- 6nallo rendeltetési egységként:
a) vendéglatasi,
b) kiskereskedelmi,
¢} irodai,
d) szolgaltatasi,
e) igazgatasi,
f) kulturalis, mivelddési és oktatasi céla,
g) egészségligyi,

82Madositotta a 12/2008.(111.18.) sz, nk. rendelet



h) egyhézi,
i) szocialis,
J} nem zavard hatasi gazdasagi tevékenységre (kisipari termeld, szolgaltato)
szolgald funkcidk helyezhetdk el a szabalyzat keretei kézott.
(3) A lakoteriileti épitési Ovezetek teriiletén 6nalld ipari, raktarozasi, nagykereskedelmi
éplilet nem létesithetd.
(4) A lakoteriileti épitési dvezetek terliletén a melléképitmények kazil:3
a) kdzml-becsatlakozasi mitargy,
b) kerti épitmény,
c) kerti vizmedence,
d} kerti lugas,
e) napkollektor,
f) tovabba szabadondlld kerti tetd, Gsszesen legfeljebb 20 m>-es vizszintes felilettel,
g) Kkerti szabadlépcso,
h) tereplépeso,
i)  zaszldtarté oszlop,
) hulladéktartaly-tarold
helyezhet6 el.

L1-VII jelit zartsori beépitésii, nagyvarosias lakéteriilet épitési dvezeteinek részletes
eléirdsai
22.§

(1) Az L1-VIH jeld épitési Svezetek tertiletén
a) Az épiiletek f5ldszinti beépitési mértéke — teremgardzs, intézményi, kereskedelmi
funkcid Iétesitése, illetve ezek vegyes alkalmazdsa esetén — az LI1-VIII-S
kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A fels6 szintek beépitési mértéke, a mar meglévo épitletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket,

egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakithatd
ki, a bruttd kereskedelmi célt szintteriilet legfeliebb 1.000 m~ lehet.

d) Az oOvezetekben Ilétesithetd, lakéfunkeidt nem tartalmazd kozinwézményi és
szallasjellegli intézmények épiileteinek beépitési mértéke az 1. szami tablizatban
meghatarozott mértéktdl eltérd lehet, foldszinti beépités elérhet a 100%-ot.
foldszint foloiti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI1-VII-5 jelii épitési ovezet
kivételével.

6)85 Meglévo tetdtér — kizardlag a meglévd tetdsikok megtartasaval — beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-0s szintteriileti mutatd értékét nem haladhatja meg.

B3pModositotta a 12/2008.(111.18.) sz. 6nk. rendelet
Bhv1ddositotia a 15/2015.(111.31.) énk. rendelet 10. §, hataivos 2015, aprilis 3-161
85Megéilapitotta az 50/201 1. (1X.19.) onk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatdlyba [ép 2011.10.19-én
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f)86 alapfoku Snkormdnyzati feladatokat ellaté intézmények esetén az épitménymagasség
1. szami tabldzat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A

csatlakozdsnal az illeszkedés szabélyait kell atkalmazni.

2) B7 Az épitési Gvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitdsira vonatkozo
paramétereket a 1, szdma tablazat tartalmazza.

1. sz wabldzar

Q{i;:;;g; a telek megengedett az éplilet megengedett
legkisebb kialakithatd leghagyobb : leakisebb | legkisebb | lesnagyobb
bekpi- o ) o terepsz.mt i o
2 dlete ]szélessége betfpsfem szmtteru%eu a’ia,m' . zold'fcl,ulen épitménymagassiga
Ll I;e;; terd g mértéke | mutatGja | beépitési { mértéke P ymagassag
mértéke
m* m % m7/m° % Y% m

65 4,00 83 15

LI-VIII-1 Z 500 18 575 54,50 1ol oI 16,0 23.0
60 3,50 85 i5

L1-Vill-2 z 500 tg s 75 54,00 100" O 16,0 23,0
60 3,50 85 15

L1-VI1-3 z 500 I8 575 s 4,00%% LOO1 o 14,0 19,5
60 3,50 80 20

LI-Vi{i-4 Z 500 18 570 s 4,00 1000} 011 12,5 16,0
50 3,50

L1.VIII-5 Z 500 i8 75 5 4.00 70 20 12,5 19,5
65 4,50 &5 15

L1-VIII-6 Z 500 - 5 80 5 5,00 10011 il 16,0 25,0
63 4,50 85 15

L1-VIH-7 Z 500 - - s B0 s 5.00 1000} 013 16,0 25,0

Ky saroktelek esetén

mélygardzs létesitése esetén

L2-VI11 jeli zartsori beépitésii varosias lakéteriilet épitési 6vezeteinek részletes

eléirdsai
23.§
(1) Az L2-VIII jelii épitési dvezetek teriiletén
a) Az épitési vezet teriiletén gardzs, kereskedelmi rendeltetésti egység 6nallo
rendeltetésii épiiletben nem, csak az épiilet pinceszintjén és foldszintjén [étesithetd.
b) Az elhelyezhetd legnagyobb brutt6 kereskedelmi szintteriilet legfeljebb 200 m?
lehet.
¢) Az epitési Ovezetben meglévd tetdtér 1) rendeltetési egységet eredményezd

bedpitése esetén a szintteriileti mutaté a keretdvezetben megengedett értékig
talléphetd.

(2) 89 Az épitési Svezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitdsara vonatkozé
paramétereket a 2. szadmu tablazat tartalmazza.
2. 82, (dbldza

Az épitési

a telek megengedett az épiifel megenpedett

dvezet jele

88Modositotta a 48/2014., (X11.05.) dnk. rendelet 9. § (1) bekezdése. hatalyos 2014, december 5-16),
8 Madositotta a 48/2014. (X11.05.) 6nk, rendelet 9. § (2) bekezddse, hatdlyos 2014. december S-181.
881212008 (II1.18) sz. 6nk. rendelettel modosult rész

B\ iodositotta a 48/20 14, (X11.05.) onk. rendelet 10, §. hatdlyos 2014, december $-tol.
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A vizsgalt ingatlan

2020. marcius 24,
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