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Értékelt ingatlan: ktp., VIII. ker.. Szigony utca  37.  telek (lizsz.:  36203) 

GRIFTON 
Property 1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37.  sz. (hrsz.:  36205)  alatti, 
önkormányzati tulajdonú kivett beépítetlen terület forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2020.  március  29. 

GR. 

btik 
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ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

Józservirosi Gazdálkodási Közpori  Zn.  - Vagyongazdálkodási Igazuatóság 

al t:GBÍZÁS  TÁRGYA 

Az értékelt ingatlan megnevezése : kiveti beépítetlen terület 

 

AZ  INGATLAN  LIME  ÉS AZONOSÍTÁSA 

 

Település (varos, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Corvin-negyed 
Utca. házszám, emelet, ajtó : Szigony utca  37.  . 
Hrn. :  36205 

 

TULAJDONVISZONYOK 

 

Tulajdonos : VIII.  Mt.  önkormányzat 
Jelenlegi bérlő : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgaloinképesség értékelése : forgalomképes 

 

  

  

ÉRTÉKELT ÉRDEKEITSÉG : tulajdonjog 

IÉRVÉNYESSÉG : fordulonaptol számíton 180 nap 

AZ  INGATLAN FÖBB JELLF:111Zöl 
Ingatlan iipusa : kivett beépítetlen iertnet 
Közmű ellátottság : ktlzmávek a telekhattiron/ összközmüves 
Tulajdoni hányad : III 
Alapterülete : eredeti:457  m2 /  szabályozás után:271  m2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazon módszere : összehasonlito alapú t maradvanyelt  ü  elemzés 
Ertékeles fordulónapja :  2020.  március  29.  

MEGÁLLAPÍTOTT Étri:k 
Fajlagus nettó forgalmi érték 
Az ingatlan korrigált nettó forgalmi értéke 

4:  ingadan korrigált brutiö forgalmi érték 
A: /Nodule  horrigiill bnitla finning inacsnekiila  madam 

Az Ingatlan nettó likvidációs értéke 

: 164.166,-FUm2  / 276.841.-Ft/in: 

: 75.024.000,- Ft 
cat Iletvennunilihi-huszonneyezer Mint 
95 280.48041 

• 20.236 
: 60.640.000,- Ft 
tau: I latratanillió-haactizttegyveneur fa: nu 
77.012 mo.-19 4:  ingatlan  kWh; likriardehis alat 

-I: My:whin lingua értiikotek eita matallna • 16 .472.800.41 

Budapest. 2020.  március  29. Készitene: 

Gritton Property i5f1, 

1139 Budapest. vac,  ut  os 

Adöszérn- 22679026-2.41 
-ce • nime.928664 

  

Toronyi Ferenc 
lap t  la n  fa rga Itni érikkbeeslo 
névjegyzék szám:  03451/2002 

11-1139 Iludapcs1, ‚C ŁII95..Se1.: 3C z 9:.• Fa.<. 3 • 31‘-.: ,•OE 
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Pr oper t y 3 

INGATLANÉRTÉKELä ADATLAP  

1. A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1083 Budapest,  Szigony utca 
37.  szám alatti,  36205  hrsz-ú kivett beépítetlen terület értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a jargalmi értékének és I ikvidációs 
értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a maradványelvű módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (V111.1.) PM  és az  54/1997.  (VIII.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése szabad piacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára  ax 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert és a maradványelvű módszert 
alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és ideontja 

Helyszíni szemle időpontja :2020.  március  24. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok  

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

övezeti térkép 
Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36(t) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pru9(gly'Airj:A;on.hu 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII ker., Szigony utca  37.  telek 36205) 

cT; 

GRIFTON 
Property 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település :  Budapest  VIII. ker. 
Besorolás belterület 
Cím : Szigony utca  37. 
Helyrajzi szám :  36205 
Megnevezése : kivett beépítetlen terület 
Terület :  457 m2 
Tulajdonos (ok) : VIII. Kerület Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
Széljegyek 
Terhek : Vezetékjog  7 m2  nagyságú területre vonatkozóan, Elinű Hálózati Kft 

javára 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Baross utcára merőleges Szigony utcában, a 
Tömő utca  es  az  Apathy  István utca közé eső szakaszán található. Környezetében régebbi 
és újabb építésű, társasházas és üzleti, intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten 
üzletekkel, az alagsorban, pincében többnyire raktárhelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt terület közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható.  A  környék összközműves, jelentős lakó- és irodafejlesztések zajlanak, az 
utcák burkoltak, a közbiztonság átlagosnak mondható. 
Telekhatáron megtalálható minden közmű. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, trolibuszokkal és metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Tömő utca felő l közelíthető meg. 

3.3  Az ingatlan leírása 

A 36205  hrsz-ú földrészlet  457 m2  nagyságú.  A  területet is magában foglaló övezet 
homogén beépítésű, főleg lakó funkciójú, felszíne többnyire sík, a tulajdoni lapon 
szereplő megnevezése „kivett beépítetlen terület", természetben  fires  építési telek 
Formája téglalap alakú. Az utcafronton acéloszlopos, dróthálós kerítéssel lekerített. a Hátsó 
részen a korábban a területen lévő elbontott lakóház meghagyott téglafala található. 
Tömő utca felőli szomszédos üres területtel együtt van körbekerítve, az  Apathy  utca felő l a 
szomszédos lakóháza tűzfala határolja. 
A  vizsgált ingatlan telekhatárán valamennyi közmű megtalálható. 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (I) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-rnau: property:68-8-i 10 
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Az ingatlan övezeti besorolása szerint LI -VIII-7-jelű, zártsorú beépítésű, nagyvárosias 
lakóövezeti terület.  A  jelzett övezeti előírásnak az alábbi határértékek felelnek meg: 

• Minimális telekméret: 500 m2, 

• Beépítés módja: Zártsorú (az utca jellegéből adódóan) 
• Maximális beépítés terepszint felett: 65  % 
• Maximális beépítés terepszint alatt: 100  %* 
• Maximális szintterületi mutató: 4,5  m2/m2 

• Maximális építmény magassága: 16,0  —  25,0  méter** 

• Zöldfelület mértéke: 0  %* 

.mélygarázs létesítése esetén 
**A  Józsefváros Kerületi Építési Szabályzat OEJÓKÉSZ' 2014-es módosításban lévő  4. 
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozóan a vizsgált ingatlan esetében az 
érvényes utcai építménymagasság  30 in.  Az építési vonal a Szigony utcai oldalon a 
vizsgált ingatlannal szemközti ingatlanok telekhatárától számított  16  m távolságra 
húzódik. 

A  területen létrehozható: 
a) lakóépület, 
b) szálláshely-szolgáltató épület, 
c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület, 
d) irodaház, 
e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai lehetővé teszik: 

L az építési övezetben meghatározott legnagyobb bruttó szintterületű önálló 
kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 

2. parkolóház, mélygarázs, 
3. sportcélú építmény, 
4. egészségügyi építmény, 
5. szociális építmény, 
6. egyházi építmény 

A  fő rendeltetésű épületeken belül, a fő rendeltetést kiszolgáló helyiségeken kívül önálló 
rendeltetési egységként: 
a) vendéglátási, 
b) kiskereskedelmi, 
c) irodai, 
d) szolgáltatási, 
e) igazgatási, 
f) kulturális, művelődési és oktatási célú, 
g) egészségügyi, 
h) egyházi, 
i) szociális, 
j) nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) szolgáló 
funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között. 

A  részletes szabályozási előírásokat a mellékletben csatoljuk. 

11-1139 Budapest,  Váci  tit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1; 270 90 87 E-mail: propertyvorifton.fm 
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4.  Érték meghatározás 

Az értékelés célja a kijelölt ingatlan piaci értékének meghatározása volt.  A 
25/1997.(V111.1.) PM.  rendelet, valamint a TEGOVA irányelveiben (jelenleg: EVS  2016) 
előírt módszertani elvek és követelmények által elfogadott definíció szerint: 

„Piaci (forgalmi) érték azt a piaci árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való 
érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában 
várhatóan eladható, feltételezve a következőket: 

• az eladó hajlandó az eladásra, 
• az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét 

és a piaci helyzetet, megfelelő hosszúságú időtartam áll rendelkezésre, 
• a tárgyalás időszakában az érték nem változik, 
• vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal, 

• átlagostól eltérő, speciális vevő i külön ajánlat figyelembevételére nem kerül sor. 

A  vagyontárgyak piaci értékének meghatározására a szakirodalom három nemzetközileg 
elfogadott és alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehasonlító adatokon 
alapuló, a költség-alapú és a hozam-alapú megközelítést. Az egyes konkrét esetekben 
alkalmazandó módszer megválasztását az értékbecslés célja, az értékelendő vagyontárgy 
jellege és a módszer adatigénye is befolyásolja. 

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton  Property  Kft. szakértő i jelen esetben a 
piaci adatok alapján történő összehasonlító és a maradványelvű módszert tartották 
alkalmasnak. 

Az értékbecslés készítése során azt feltételeztük, hogy a vagyontárgyak tulajdoni viszonyai 
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon átruházhatók, és az így megállapított piaci 
értékben nem tükröződik semmilyen terhelés értékcsökkentő hatása. 

4.1.Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 

A  piaci összehasonlító megközelítés lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 
értékesítésre felkínált vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező 
ingatlanokkal. Az összehasonlítás több, különféle szempont alapján történik. Ezek közül a 
műszaki, az építészeti, a használati és a hasznosíthatósági szempontok, az infrastruktúra, a 
környezeti jellemzők, a jogi és a szabályozási szempontok a legfontosabbak.  Ha  a felsorolt 
jellemzők valamelyike tekintetében az értékelendő ingatlan lényegesen különbözik a 
hasonlításra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttól, azt a fajlagos alapérték 
(Ft/m2  ár) kialakításakor értéknövelő vagy —csökkentő tényezőként figyelembe kell venni. 

A  módszer alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendő vagyontárgyhoz hasonlítható 
ingatlanoknak legyen valós piaca, s az értékelő rendelkezzen az összehasonlítást lehetővé 
tevő adatokkal. Az összehasonlító elemzés körébe  5  darab, a vizsgált ingatlanhoz 
leginkább hasonló ingatlant vontunk be. Összehasonlítási egységnek — a vizsgált ingatlanok 

11-1139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 1) 2709057 C 3‘c 
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jellegiből adódóan —  1  mz. hasznos telektcrületet választottunk. 

Az összehasonlitás elemeit az ingatlan azon jellemzői alkottak. melyek a vételiinicajanlati 
árat legjobban belblyásolják.  A  iigyelembe vehető lontosabb tényezZik az alábbiak: 

• a telek nagysága 

• elhelyezkedése. 

• használhatósága, 

• beepíthetősége, 

• az ingatlan kiSzművesítettsége  es  . 
• az ajánlat jellege. 

Az értékelésben kínálati adatokkal dolgoztunk, mivel az érintett ingatlanpiacra a kínálati 
pine  jellemző. ezért  -15%  árkorrekciót alkalmaztunk.  A  vizsgált ingatlan és az. 
összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségeket korrekciós tányezők 
alkalmazásiő  al  hidaltuk át.  A  kerület lakóterületi építési övezetébe  (L1-V111-7)  sorolt 
ingatlanra vonatkozó részletes számításokat a következő oldalon található értékelő táblázat 
tartalmazza. 

A  reszletes számítások alapján a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37.  szám  Wald (36205  hrsz-ú) 
telekiugatlan  Made 

75.8004)00,- Ft, 
azaz 

I leivenöt illió-nyoleszázcza forint 

összegben számszerűsítettük. 

A Senn  értek visszaigényelhető Al:A-t nem tartalmaz..  A  telekingatlan piaci enekére 

vonatkozó elemzest a következő oldalon láthato táblázatban közöljük. 

• 

H-1139  Etadapt.:st. Váci  iii 93 Test; : 7-:9:: Fax i  270  pe  87  E-mai!: : •. • 



_ 
. ; 

it.legttevezies 
Az a:finch:nib; 

ingotlin alIrmeiti 
öaszehasottlit6  adatok  jellentzdi 

  

I 3 

 

... • meals.. Rotkorna nick Eraiet • t h I !tit. ,:s hid Pin. in sect 11.ritc.t teed. 'pl.'-»  told, 
rektük•• 130.. VIII. Fn. It . VIII to Hp.. VIII. kV( Kr., VIII. La. hp . VIII, key Ito . VIIL Lt. 
I. u. a. his•rno Seiguity  tova  .37. Kiwi Send°.  litt> KA•iC••Itt. S inike „lc Sze I- et, antx titc% ‚l,'%i. .n.. Nh.7..ns 
tehl. torislor 37/ I ter. '12 :bn 122 .40 

 

1.1.4111.7 6etern lesnrolasie I 1 .111i.  i  ,,,, nil 11410.2 .‘.......11 1.1.3111.1 "'au IA .V111.• .....i•gi: I.V111.1 . n yr.", 

 

IrIck. máximiths 1.-xot.eott 0.1.--k. ben. di.° wick. bcne011.i.4: Mel. It no.4imi Irk 1.. be•onlitit 01.4.. 

 

hrcralicit.ct 0.5 'A. • setorsIo homotbrKotr ?womb: twipalict•••Co. mantvar• hafilhalie04 nummiln 0...nehrnin r. 0817•11tlihn teirtheti.rk 

 

minieriled inuut6 .1.5 InOE/m4. 4% 1OE OEirutriiiru >R1  ''' %.hurmicii  "nil  ".. 61 ..% stintemich 43 --,...inentlai At -.. I.:gaunt:tit ematn• 

 

raasimiNe epiemtnymaganin maw' 4). ra2. inl  33 1712." 2' ("3"cenn 44‘4411.- 45' .42  in't• n4naliOE 4 j 11":;•"2- 4." 11112;m2. 1621. 116W 

 

30 metter. nuern5ln ernnimm.sin....1.: 21 ovunran rnmsmiln vititincnniatco•si; I" 

  

, mown,  ot..pocig 23 '_Itt. triaoav mean I" rniminrmn,..ir .2' ete. 
/Altaic& 

 

méte,  

 

matt.  

  

liCamfivrokritség itradaitimare. ?to/Rio:nine; 63a4....rnOice. iaokonnövr. ocaloc.o3vcc ov .I..;nnitca 
Minlaoi jr PoIsso 

 

0511000M 213 3 tO  na. . 24510)0M 240 90n  tol  234P1199 "al 
kleir 

 

ZAN, 302n 211281 2021. 2020 

(>4.4tChle Mille ad" fortis>. bennetsalthatikigi 

 

°maim/ 1097131/42 Murat. 20/33016.3 ing.nem./109746.11 nu ram/114246.k iny.com/111»n2.1 

Fajlagns kinsibit au (11e/to') 180 224 2.83 6.44 322 360 271041 367 647 

Kortrimin. gem emit: s.z.-6.4.6 Lemke a• St% i:1•9,.. A. in. iC14 X eitaldb., Lira'-'"., 'ea slams 1.. I..a. • neakl.... ko to 
elhtec•la.04 (I) e os...tlea S• - nomeb0 I r. It......4. .o. ..........d.t. t 

 

"-' 
I mpolate meteor V) toe oht, 0"*-- nave.  i t-. sogrobt. 5'.. n3Ktobb en., oxic-S.A 

 

I heitothettlehr (3) inaelli• 4OE• . kettit i 5' .- lorieb 5", lung") tn.. LUrie l• 

le ***** Ilminäg (4) 1•100••1 Ir., »Ant : sr • amete” Ic, fr  coos 

 

A  data. 

 

key...131440.0.<g (5) hao.a. to - haicvdi. 1 Ir.  baton'. It, ;wank; o • Ita.cOA 

 

aiatlati ',jet cladAa Jr 09 anaIa .13', *elm 1 -1 ti• 301131 .15'. 111161 15'. Hatlat 

 

.4 pia' 7' Leont•Atiri mérkAt- tin %%CAW) 

 

''''' POE* • .... . OE••••• 

K.Wrig.ili 141iletIN dad iNi airolla rri • Ill OE I 180 224 21)3 M4 306 250 271 041 349 265 

I 

     

1 N becloud,. •e1i ad,  • I Jtilt.‘ Mgr e• llr  ' 

 

OE.• 

 

':,‘• • 

  

r...frix.th „di",.'" ..09 claim-. J. (I•tim•) 279 693 

 

Iletentöttrtilki-pryolesztizezer farina' ! v In•zatl MI bovnll I tow. lorgnIoti cr(ekr 73 Si)01)00 

: tOE togallmis lot •011 likt  i  duel ex COCA* t---- 011 430 001) 

 

Ilettranin11114-hats.-Aznerven(teljorites 

 

• • - - 
II- 1 13') nutlare.1. i  ‚II 04 ri.• ""' "' 1/OE/121."1.Y.'n' 17.11",-.'111  . • . .• • 

..• 

cp 

GRIFTON 
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4.  Frt61€ meghaltirozás 
4. I.  Forgalmi érték meghauímzeisa piaci összehasonlíté módszerrel 
Az érkkinenhatározás során  Budapest "Ill.  kerület területén lé Ő. hasonló adottságú építési telkek aktuális kinfilati adatait vettük Ikvelembe 

•• • 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  Vitt ker.. Szigony utca  37.  telek  (Urn: 362052 

GRIFTON 
Property 9 

4.2.  Az ingatlan értéke jövedelem alapú megközelítéssel 

A  jövedelem alapú megközelítés azon a feltételezésen alapul, hogy összefügges van az 
ingatlan bevételtermelő képessége és az értéke között.  A  számítások során abból indulunk 
ki, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek 
jelenértéke. Tiszta jövedelem alatt az összes - az üzemeltetés érdekében felmerült - 
kiadással csökkentett bevételt értjük.  A  "tiszta" bevételt általában két módszer segítségé,/ el 
alakíthatjuk át értékké. Ezek a módszerek a közvetlen tőkésítés és a diszkontált pénzfolyam 
elemzése.  A  közvetlen tőkésítés esetében egy év bevételét alakítjuk át értékké, a hozam 
tőkésítési módszer szerint a jövőbeni haszon jelenlegi értékét határozzuk meg. 

A  számítás eredményét alapvetően három főbb tényező befolyásolja: 

• az ingatlan fejlesztésére vonatkozó előírások szerinti maximálisan elérhető 
beépítés, 

• a tervezett beruházás bruttó bekerülési költsége, 
• az ingatlanra építhető és értékesíthető területek (lakások, üzletek, gépkocsi 

parkolóhelyek stb.) értékesítési árszintje. 

A  kialakítandó ingatlanok árszintjét a környéken kialakult eladási és kínálati árakból 
állapítottuk meg. 

A  maradványérték számítás esetében a tervezett beruházás költségtényezőinek összességét 
kell a lakások és parkolók várható eladási árával összevetni.  A  beruházási költséget, illetve 
a projektszervezők hasznát, hasonló specifikációkkal foglalkozó kivitelezőkkel, illetve 
fővállalkozókkal történt egyeztetés alapján becsültük meg. 
Mind a beruházási költség, mind az eladási ár jelentős mértékben függ a beruházás 
műszaki színvonalától. Számításainknál átlagos műszaki tartalmat valószínűsítettünk. 
igazodva a környezeti adottságokhoz. 
A  számítások alapjául szolgáló többször módosított  12/2008(111.18.)  számú önkormányzati 
rendelet szerinti övezeti besorolás szerinti mutatók szolgáltak. 
Az ingatlan övezeti besorolásának megfelelő maximális beépítést valószínűsítettük.  A 
tervezett épületegyüttes összesen  16  db,  30  —  75 m2-es,  többségében  50 m2  nagyságú 
lakóegységet foglal magába.  A  szabályozási tervnek megfelelően az építménymagasság és 
a teremgarázs szükséglet alapján mélygarázsszint + fszt. +  9  emelet szintszámú épület 
helyezhető el. 
A  gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti garázst terveztünk.  A  terepszint alatt  100  %-os 
beépítés erejéig terveztünk teremgarázst és lakásonként  3 m2  tárolót. Az erkélyek, teraszok 
mérete az átlagosan  50 m2-es  lakásoknál lakásonként  3 m2-rel kalkuláltunk. Az épület és az 
épületen belül a lakások elhelyezését,  ill.  az épület anyaghasználatát szintén nem 
részleteztük.  A  kivitelezési költségek tervezésekor átlagos szerkezetű és igényszintű 
épületet tételeztünk fel. 

H-i Ł 39  Budapest,  Váci Út  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: 1-36 (1) 270 90 87  E-rnail• prope yegrifton,hu 



Értekelt ingatlan:  Bp., VIM  ker.. Szigony utca  37.  telek  (Her,: 36205) 

GR  IF TON 
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Az építési projekt alapadatai 

megnevezés megengedett  m2
,  db, % 

  

Telek beépíthetö területe 250 m2 

Övezetjele Li-V11)-7 

  

Beépítési mód Z 

Telek legkisebb területe 500 m
2 

Telek legkisebb szélessége 0  m 
Legnagyobb beépítettsége (terepszint alatt) 65  % 
Legnagyobb beépítettsége (terepszint felett) 100  % 
Legkisebb zöldfelületi arány 0  % 

Szintterületi határérték 4,5  m2
/M

2 

Ép itménymag,asság legalább 18,0  m 
Építménymagasság legfeljebb 30,0  m 

  

Bruttó beépítés terepszint alatt 163 m2 

Bruttó beépítés terepszint felett 250  m,  - 

Maximális szintterület , 1125  rn-

 

Maximális szintterület (építménymagasság alapján) , 2 625  m-

   

Nettó beépítés terepszint alatt , 146  m-

 

Nettó beépítés terepszint felett 956 m2 

Földszinti bruttó terület 
-) 

137  m-

 

Földszinti üzletek bruttó területe 68 m2 

  

Lakások nettó összterülete , 799  m-

 

Üzletek nettó összterülete , 61  m-

 

Közös területek 96  re, 

Erkély/terasz  (3  m2/lakás) 
, 

48  m-

 

Tárolók  (3  m2/lakás) 48  m 

Lakásszám  (50  m2 /lakás) 16  db 

  

Teljes nettó beépítés parkolóval 945 m2 

Teremgarázshelyek száma 16  db 
Felszíni parkolóhelyek száma 0  db 

11-1139 Budapest,  Váci  tit 95. Tel.: +36 (I) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 37 E-mail: propertvgleriften.he CidLo 



Értéke/t ingatlan:  Bp., VIM  ker., Szigony  taco 37.  telek (Hrsz.:  36205) 

GRIFTON 
Property 11 

A  részletes számítások alapján a jövedelem alapú módszer alkalmazásával a  Budapest 
VIII. ker., Szigony utca  37.  szám  (36205  hrsz.) alatti ingatlan értékét: 

93.000.000,- Ft, 
azaz 

Kilencvenhárommillió forint 

összegben állapítottuk meg. 

A  fenti érték visszaigényelhető  ÁFÁ-t nem tartalmaz. 
A  tervezett építési projekt nettó építési költségeit a következő oldalon található táblázatban 
összesítettük.  A  jövedelem alapú megközelítéssel számított ingatlanértékre vonatkozó 
táblázatot utána közöljük. 

1083 Budapest,  Szigony utca  37.  szám alatti telekingatlan 

A  fejlesztés nettó költségei 

Területi adatok 

 

Eladható lakásterület 

  

799  m' 

Eladható üzlet terület 

  

61  rd  

Eladható terasz, loggia, kert 

  

48  oi2 

Közös területek 

  

96  m2 

Eladható tároló 

  

48 m2 

Eladható teremgarázs 

  

16  db 

Eladható felszíni parkoló 

  

0  db 

Lakässziim 

  

16  db 

A  fejlesztés költsége 

 

Bontási költség 

  

0 Ft 

Építési költség -  labs 

  

300 000  Ft/m2 

Építési költség - üzletek 

  

300 000  Ft/m2 

Építési költség - erkély/terasz 

  

150 000  Ft/m2 

Építési költség -  Sob 

  

150 000  Ft/m2 

Építési költség teremgarázs 

  

140 000  Film2 

Építési költség felszíni parkolók 

  

290 000 Hid b 

Építési költség közös területek 

  

150 0(X)  F t /m2 

Bontási és építési költség összesen 

  

289 151 063 lit 

Könnüvek és közműnyilatkozatok Az epítés  i  költség 3,0  %-a 8 674 532 1,t 

Müszalci ellenőrzés, sankértöi díjak Az építés  i  költség 2.0  %-a 5 783 021 Ft 

Tervezés díja — engedélyes tervek A  zépítés  i  költség 3,0  %-a 8 674 532 Ft 

Tervezés díja—  kiviteli tervek Az építés  i  költség 2,0  %-a 5 783 021 Ft 

Beruházói díj. tartalékkeret Az építés  i  költség 4.0  %-a I I  566 043 Ft 

összes költség 

  

329 632 211 R 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@erifton.hu

G) 
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Funkciók 
Bruttó 

terület (m 
i
) 

Nettó  ter  ület  (iii') 
padható terület 

(m2/darab) 

Bruttó eladási ár 

flitlb) (Ft/m Ft/db) 

Értékesítés bruttó 

hevétele 

Értékesítés  acne, 
belittle 

lakások 888 799 799 

 

800 000 639 321 429 503 402 700 
Üzletek 68 61 61 

 

800 000 49 178 571 .7 38 723 285 
Erkély/terasz 48 48 48 

 

440 000 19 179 643 15 102 081 
Tároló 53 48 48 

 

400 000 19 179 643 15 102 081 
Gaits 533 480 16 4 500 000 72 000 000 56 692 913 
Parkoló 0 0 o 

         

62z Í]J.1 088 

A 1083 Budapest,  Szigony utca  37.  szám alatti telekingatlan érteke DCF módszerrel 

Évek 

 

2020 2021 2022 

 

Összesen 

   

elites keztkte 

     

Értékesített lakások / 
garázsok / üzletek 
aránya 

 

30% 40% 30% 

   

Összes nettó hotel 

 

188 706 918 251 609 224 188 706 918 

 

629 023 060 
Finanszírozás 

  

Hitelfelvétel 

 

157 201 794 73 5-10 754 0 

 

230 742 548 
Kummulált hitelfelvétel 

 

157 201 794 230 742 548 230 742 548 

   

Hiteltörlest is 

 

r 94 353 459 125 804 6/2 10 584 477 

 

230 742 548 
Kummulált hiteltörlesztés 

 

94 353 459 220 158 071 230 742 548 

   

Átlagos hitelállomány 

 

78 600 897 83 893 136 5 292 239 

   

Kamatköltség 5% I  941 055 4 194 657 264 612 

 

6 400 324 
Hitelfolyamatok 

egyenlege 

 

60 907 280 -56 458 515 -10 849 089 

   

Kiadások 

  

Beruházás 

 

224 573 992 105058219 0 

 

329 632 211 
Kummulált beruházás 

 

224 573 992 329 632 211 0 

   

Marketing  költségek 3,0% 5 661 208 7 548 277 5 661 208 

 

18 870 692 
Cash flow 

 

19 378 999 82 544 213 177 196 621 

   

Diszkonttényezi) 7% 1,03 1,11 0,06 

   

Cash Flow jelenérték 

 

18 734 385 74 578 040 0 

   

Maradványérték 

       

Cash flow-k  jelenértéke 93 000 000 

Átlagos 
50 m2 

lakásméret 

  

2 
Telek területe, itt 457 

Fajlagos érték Ft/m2 203 501 

• H-1139 Budapest,  Váci  tit 95. Tel.: 4-36 (1) 270 90 86 Fax 6 ( 270 90 8 7 E-mail upet 
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4.3 A  uirgri ingatlan értékének memillapítása 

Az énékelest keszítö szakénb az ingatlant kívülről  2020.  március  24-in  rnegtek  intent:. A 
szakena az ingatlant  et  körülmények ligyeleinhesi3ielevel eleärt szentres 
felmene, ígs  en at  időpontot tekintjük az értékbecslés etvenscs 

Az ingatlan tulajdoni státuszát a  2020.  fen&  20-al.  nem hiteles tulajdoni lap adatai 
alapján azonosítottuk. 

- Az ingatlan egyezetett piaci értékét a piaci összehasonlitá clemzésscl  es  a inaradványere 
clvii rondszerrel kapott érték 70-30%-os figyelembevételével javasoljuk elfogadni. • 

Alkalmazott módszerek Piaci összehasonlító nitidszer Jövedelem alapú módszer 

.. 

    

Phci érték 75 800 000  I'l 

  

101 000 000 Ft 
Egyeztetett piaci é rték 

 

83 360 000 Ft 

A  vizsgált ingatlan esetében ér amodosító tényező az építési vonal visszahúzása 
telekhatártól, így a teljes telekterület nem vehető figyelembe a fejlesztés esetén. 
Ezért a incgällapitou piaci forgalmi  enact  korrigältuk: 

83.360.000 Ft x 90% r. 75.024.000 Ft. 

Az ismertetett módszerrel és feltétellel a  Budapest V111. key.,  Szigony utca  37.  szám 
(36205  brsn alatti ingatlan piaci értéket: 

75.024.000  Ft-ban. 
:tin/ 

lletveuölmillió-llusnlnuLgveztr  forintban 

határoztuk nwst 

A  forgalmi értek tehermentes ingmlanra s-unatkozik.  es  AFA-i nem tanalinaz! 

Budapest. 2020. mare ius 19. 

• — - 
I 39 Butlap:s!. in:: GE 95. Tat.. ,!• t ti 2 OE ax: e e 

G 
L'uta rtAit:latZbraZtin 



Értékel' ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Szigony utca  37.  telek (Ht-sz.  6205) 
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S. Speciális feltételezések, korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
Ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

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

Az értékelés időpontja  2020.  március hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértő i vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

H-I  139 Budapest,  Váci út  95.  Tel. 6 (1) 270 90 86 Fax 6 270 90 87 E-mail:  propecaufiLon.hu 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Térképrnásolat 

Józsefváros városrészei 
Corvin negyed térképe 

Övezeti térkép 
Műholdas fotó 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propel-n/770  



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Budapest  Főváras 14arrninyhivataLa  XL  KcruIca Hivatala 
0 

Budapest, Bud  a_faki  Ur 59. 1519 Budapest, Pi 415 
e 

Nem hiteles tulajdoni lap • Teljes S. -saint 

Meg:muskies szám:  8000004/8465902020 
U 
0 2020.02.20 

Belterület 36205  helyrajzi  es  ám 
U 

1083 BUDAPEST  VIII.KER. Szigony utca  37. 
1.1RES Z 

1 / 1 

BUDAPEST VIII.KER. Szektor : 53 A 
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Földrészlet területe változás előtt:  
1.  Az ingatlan adatai' 

alrószlet adatok 
maveléal ág/kivett megnevezési  

457 (m2)  torló határozat :770/3/2010/18 

terület kat.t.j . 
ha m2 k.fil  

ly adatok 
r.  kat.jáv 

a  m2  k.fill 

. Kivett beépítetlen terület 457 O 

te 

.5 
O 

ce 

3 
•‚E	 t bejegyzei határozat, érkezési ich5:  770/1/2018/ 

Fe1márés, t rkeezÉsi ás te 

DI.RESZ 
1  bejegyző határozat, érkezisi idő :  141741/2/2012/12.07.1 

Vezetákjog 
7 m2  nagyságú teruletre vonatkozóan,  VMS-117/2012. 
jogopult: 

név; eulö HÄLÖZATI  Key. 
cm m 1132 BUDAPEST  KII/.KER. Váci út  72-74 

5.  tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyzó határozat, érkezési idő :  212704/1993/1993.11.01 
jogrinn  1991.  évi XXXI//. tv. 
jogállás: tulajdonos 
név: VI/I.KER. ÖNKORMÄNYZAT 
cím;  1082 BUDAPEST  VIILKER  Baron  utca 65-67. 

N
em

 h
it

el
es

 t
ul

aj
do

ni
 1

 

OS 
torló határozat:  770/3/2012/18.03.19 

ására irányuló eljárás meginditáza 

AIDONI LAP VtGE 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 
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Budapest  Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály 
Budapest, XL,  Budafoki út  59. 1519 Budapest,  Pf.  415 

E-hiteles térképmásolat - Teljes másolat 
2020.03.24 0838:27 

Helyrajzi szám:  BUDAPEST  V111.KER. belterület  36205 Megrendelés szárn:  9000/3422/2090 

Méretarány:  1  :  1000 

A  térképmásolat a kiadást rregelőző napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis tartalmával.  A 
térképmásolat méretek levételére nem használható! 
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Értékelt ingatlan:  4.,  VIII ker., Szigony utca  37.  telek (Hrn.:  36205) 

GRIFTON 
Property 1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37.  sz. (hrsz.:  36205)  alatti, 
önkormányzati tulajdonú kivett beépítetlen terület forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi ertékbecsiti 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2020.  március  29. 

H-I  139 Budapest,  Váci  lit 95. Tel.: +36 ( I) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87 E-mail: gronertvearifton.hy 



Fajlagos nettó lbrplmi érték 
Az iogatlan korrigált nettó forgalmi  &lac 

ingatlan korrigált bruttafotgaltni  Mae 
4:  ileat.111Aorripilt brunii.birgalati 441.e:1A IWO hirliihnil 

Az ingatlan  nett()  likvidiciós értéke 

4: becalm  branó &yak:kids  &Mkt  
ingatlan bruttó likrülácias útteltének d(a lanolin« 

:164.166,-Ft/m2  / 276.841.-11/m2 
: 75.024.000,- Ft 

azaz  Ileavnatnt111164.uszotutertzer print 
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• 20.25u 43a-li 

: 60.640.000,- Ft 
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GR  IF T ON 
Értéke»  alga:Ian. lip..  PM ..C.-tgony awn 37.  telek 3621151 Property 2 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ERTEKÜRÓL 

Józsefvárosi Gazdálkodási Közpom  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgatóság 

MEGBÍZÁS TÄRGVA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : raven beépftetlen  terület 

AZ  INGATIAN  CAME  ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Corvin-negyed 
Utca. Itätszám, emelet.  Mk') : Szigony utca  37. 

:  36203 
TULAJDONVISZONYOK 
Tulajdonos : VIII. KER.f.Mkormányzat 
Jelenlegi bérlő : nincs 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes  

  

ÉRTÉKELT ÉRDEKEITSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számítou  180  nap 

AZ  INGATLAN FölD3JELLEIVIZeel 
Ingatlan tipusa : kivett beépiteden terület 
Közmű-ellátottság : közművek a telekhatáron/ összközmüves 
Tulajdoni hányad :  1/1 
Alapterülete : eredeti:457 tn2 ; szabályozás után:271  1112 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összehasonlitó alapú  es  inaradványelvü elemzés 
Értékelés fordulónapja :  2020.  március  29.  

AIEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

Budapest. 2020.  március  29. Késziteite: 

Gritton Property 
1189 BudaPeg. Vac' t:11 95 

Kft. 

Adószeriv 22679026-2.41 
Cg • f!1-99.929664 

• 

 

Turonyi Ferenc 
Ingatlanfurgalmi SW:bete 
névjegyzék szám:  0345112002 

GU_ 

1.1- 1139 leutlagest. áci in 95. Tel.: I. z, f.) • 36 e t C•fria35. 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ket Szigony utca  37.  telek (bírsz:  36205) 

ciOE 

GRIFTON 
Property 3 

INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1083 Budapest,  Szigony utca 
37.  szám alatti,  36205  hrsz-ú kivett beépítetlen terület értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a förgalmi értékének és likvidációs 
értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a maradványelvű módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997. (V111.1.) PM  és az  54/1997. (V111.1) FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése szabad piacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 

értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert és a maradványelvű módszert 
alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2020.  március  24. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

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

térképmásolat 

övezeti térkép 

Józsefváros Kerületi Epítési Szabályzata (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

1-1-1139 Budapest,  Váci Út  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87  E-inail: property:71,i on.bu 



Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Szigony utca  37.  telek ([írsz.:  3620» 

GRIFTON 
Property 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település :  Budapest  VIII. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Szigony utca  37. 
Helyrajzi szám :  36205 
Megnevezése kivett beépítetlen terület 
Terület :  457 m2 

Tulajdonos (ok) : VIII. Kerület Önkormányzat  1/1  tulajdoni hányad 
Széljegyek : — 
Terhek : Vezetékjog  7  m2  nagyságú területre vonatkozóan, Elmű Hálózati Kft 

javára 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Baross utcára merőleges Szigony utcában, 
Törnő utca és az Apáthy István utca közé eső szakaszán található. Környezetében régebbi 
és újabb építésű, társasházas és üzleti, intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten 
üzletekkel, az alagsorban, pincében többnyire raktárhelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt terület közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható.  A  környék összközmüves, jelentős lakó- és irodafejlesztések zajlanak, az 
utcák burkoltak, a közbiztonság átlagosnak mondható. 
Telekhatáron megtalálható minden közmű. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, trolibuszokkal és metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Tömő utca felől közelíthető meg. 

3.3  Az ingatlan leírása 

A 36205  hrsz-ú foldrészlet  457 m2  nagyságú.  A  területet is magában foglaló övezet 
homogén beépítésű, főleg lakó funkciójú, felszíne többnyire sík, a tulajdoni lapon 
szereplő megnevezése „kivett beépítetlen terület", természetbe»  tires  építési telek 
Formája téglalap alakú. Az utcafronton acéloszlopos, dróthálós kerítéssel lekeritett, a hátsó 
részen a korábban a területen lévő elbontott lakóház meghagyott téglafala található, a 
Tömő utca felőli szomszédos üres területtel együtt van körbekerítve, az Apáthy utca felő l 
szomszédos lakóháza tűzfala határolja. 
A  vizsgált ingatlan telekhatárán valamennyi közmű megtalálható. 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (I) 270 90 87 E-mail. prooertve fton.bu 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Szigony utca  37.  telek  ('lies:.: 36205) 

cp` 

GRIFTON 
Property 5 

Az ingatlan övezeti besorolása szerint LI -VIII-7-jelű, zártsorú beépítésű, nagyvárosias 
lakóövezeti terület.  A  jelzett övezeti előírásnak az alábbi határértékek felelnek meg: 

• Minimális telekméret: 500 m2, 
• Beépítés módja: Zártsorú (az utca jellegébő l adódóan) 
• Maximális beépítés terepszint felett: 65  % 
• Maximális beépítés terepszint alatt: 100 °A* 
• Maximális szintterületi mutató: 4,5  m2/m2 
• Maximális építmény magassága: 16,0  —  25,0  méter** 
• Zöldfelület mértéke: 0 °/0* 

.mélygarázs létesítése esetén 
**A  Józsefváros Kerületi Építési Szabályzat 'JÓKÉSZ' 2014-es módosításban lévő  4. 
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozóan a vizsgált ingatlan esetében az 
érvényes utcai építménymagasság  30  m. Az építési vonal a Szigony utcai oldalon a 
vizsgált ingatlannal szemközti ingatlanok telekhatárától számított  16  m távolságra 
húzódik. 

A  területen létrehozható: 
a) lakóépület, 
b) szálláshely-szolgáltató épület, 
c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület, 
d) irodaház, 
e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai lehetővé teszik: 

1. az építési övezetben meghatározott legnagyobb bruttó szintterületű önálló 
kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 

2. parkolóház, mélygarázs, 
3. sportcélú építmény, 
4. egészségügyi építmény, 
5. szociális építmény, 
6. egyházi építmény 

A  fő rendeltetésű épületeken belül, a fő rendeltetést kiszolgáló helyiségeken kívül önálló 
rendeltetési egységkent: 
a) vendéglátási, 
b) kiskereskedelmi, 
c) irodai, 
d) szolgáltatási, 
e) igazgatási, 
0  kulturális, művelődési és oktatási célú, 
g) egészségügyi, 
h) egyházi, 
i) szociális, 
j) nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) szolgáló 
funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között. 

A  részletes szabályozási előírásokat a mellékletben csatoljuk. 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propt  



Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Szigony utca  37.  telek (Hrsz.:  36205) 

GRIFT ON 
Property 6 

4.  Érték meghatározás 

Az értékelés célja a kijelölt ingatlan piaci értékének meghatározása volt.  A 
25/1997.(V111.1.) PM.  rendelet, valamint a TEGOVA irányelveiben (jelenleg: EVS  2016) 
előírt módszertani elvek és követelmények által elfogadott definíció szerint: 

„Piaci (forgalmi) érték azt a piaci árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való 
érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés keretében  es  az értékelés időpontjában 
várhatóan eladható, feltételezve a következőket: 

• az eladó hajlandó az eladásra, 
• az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét 

és a piaci helyzetet, megfelelő hosszúságú időtartam  all  rendelkezésre, 
• a tárgyalás időszakában az érték nem változik, 
• a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal, 
• átlagostól eltérő, speciális vevői külön ajánlat figyelembevételére nem kerül sor. 

A  vagyontárgyak piaci értékének meghatározására a szakirodalom három nemzetközileg 
elfogadott és alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehasonlító adatokon 
alapuló, a költség-alapú és a hozam-alapú megközelítést. Az egyes konkrét esetekben 
alkalmazandó módszer megválasztását az értékbecslés célja, az értékelendő vagyontárgy 
jellege  es  a módszer adatigénye is befolyásolja. 

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton  Property  Kft. szakértői jelen esetben a 
piaci adatok alapján történő összehasonlító és a maradványelvű módszert tartották 
alkalmasnak. 

Az értékbecslés készítése során azt feltételeztük, hogy a vagyontárgyak tulajdoni viszonyai 
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon átruházhatók, és az így megállapított piaci 
értékben nem tükröződik semmilyen terhelés értékcsökkentő hatása. 

4.1. Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 

A  piaci összehasonlító megközelítés lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 
értékesítésre felkínált vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező 
ingatlanokkal. Az összehasonlítás több, különféle szempont alapján történik. Ezek közül a 
műszaki, az építészeti, a használati és a hasznosíthatósági szempontok, az infrastruktúra, a 
környezeti jellemzők, a jogi  es  a szabályozási szempontok a legfontosabbak.  Ha  a felsorolt 
jellemzők valamelyike tekintetében az értékelendő ingatlan lényegesen különbözik a 
hasonlításra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttól, azt a fajlagos alapérték 
(Ft/m2  ár) kialakításakor értéknövelő vagy —csökkentő tényezőként figyelembe kell venni. 

A  módszer alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendő vagyontárgyhoz hasonlítható 
ingatlanoknak legyen valós piaca, s az értékelő rendelkezzen az összehasonlítást lehetővé 
tevő adatokkal. Az összehasonlító elemzés körébe  5  darab, a vizsgált ingatlanhoz 
leginkább hasonló ingatlant vontunk be. Összehasonlítási egységnek — a vizsgált ingatlanok 

H-I  139 Budapest,  Váci üt  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: 36(1) 2 .R)  tl?  E-mail: v !1+ !• s • . 
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jellegéből adódóan —  1  inz  hasznos telekterületet válasnottunk. 

Az összehasonlítás elemeit az ingatlan azon jellemzői alkották. melyek a vételiratiajánlad 
Mat  legjobban belblyásolják.  A  ligyelembe velietti fontosabb tényezők az alábbiak: 

• a telek nagysága 
• elhelyezkedése. 

• használhatósága, 

• beépíthetősége, 
• az ingatlan közművesítettsége és 
• AZ  ajánlat jellege. 

Az értékelésben kínálati adatokkal dolgoztunk, mivel az érintett ingatlanpiacra a kinálati 
piac jellemző. ezért  -15%  árkorrekciót alkalmaztunk.  A  vizsgált ingatlan és az 
összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözöségeket korrekciós tényezők 
alkalmazásával hidaltuk M.  A  kerület lakóterületi építési övezetébe  (1.1-V111-7)  sorolt 
ingatlanra vonatkozó részletes számításokat a következő oldalon található értékelő táblázat 
tartalmazza. 

A  részletes számitások alapján a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37.  szám alatti  (34205  hrsz-4) 
telekingatlan értéket: 

75.800.000,- Ft, 
azaz 

Iletvenötmillió-nyoleszazezer forint 

összegben sz.ámszerősítettilk. 

A  fenti érték visszaigényelhetó  /ilk!  nem tartalmaz..  A  telek ingat  Ian  piaci ertdkéré 

vonatkozó elemzést a következő oldalon látható táblázatban közöljük. 

_ 
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4.  Érték meghatározds 

4.1.  Fontahni érték 'twain:14MA°  [dad  összehasonlító máttrzerrel 
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4.2.  Az ingatlan  bake jövedelem alapú megközelkéssel 

A  jövedelem alapú megközelítés azon a feltételezésen alapul, hogy összefüggés van az 
ingatlan bevételtermelő képessége és az értéke között.  A  számítások során abból indulunk 
ki, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek 
jelenértéke. Tiszta jövedelem alatt az összes - az üzemeltetés érdekében felmerült - 
kiadással csökkentett bevételt értjük.  A  "tiszta" bevételt általában két módszer segítségé‘ el 
alakíthatjuk át értékké. Ezek a módszerek a közvetlen tőkésítés és a diszkontált pénzfolyam 
elemzése.  A  közvetlen tőkésítés esetében egy év bevételét alakítjuk át értékké, a hozam 
tőkésítési módszer szerint a jövőbeni haszon jelenlegi értékét határozzuk meg. 

A  számítás eredményét alapvetően három főbb tényező befolyásolja: 

• az ingatlan fejlesztésére vonatkozó előírások szerinti maximálisan elérhető 
beépítés, 

• a tervezett beruházás bruttó bekerülési költsége, 
• az ingatlanra építhető és értékesíthető területek (lakások, üzletek, gépkocsi 

parkolóhelyek stb.) értékesítési árszintje. 

A  kialakítandó ingatlanok árszintjét a környéken kialakult eladási és kínálati árakból 
állapítottuk meg. 

A  maradványérték számítás esetében a tervezett beruházás költségtényezőinek összességét 
kell a lakások és parkolók várható eladási árával összevetni.  A  beruházási költséget, illetve 
a projektszervezők hasznát, hasonló specifikációkkal foglalkozó kivitelezőkkel, illetve 
fővállalkozókkal történt egyeztetés alapján becsültük meg. 
Mind a beruházási költség, mind az eladási ár jelentős mértékben függ a beruházás 
műszaki színvonalától. Számításainknál átlagos műszaki tartalmat valószínűsítettünk. 
igazodva a környezeti adottságokhoz. 
A  számítások alapjául szolgáló többször módosított  12/2008.(111.18.)  számú önkormányzati 
rendelet szerinti övezeti besorolás szerinti mutatók szolgáltak. 
Az ingatlan övezeti besorolásának megfelelő maximális beépítést valószínűsítettük.  A 
tervezett épületegyüttes összesen  16  db,  30  —  75 m2-es,  többségében  50 m2  nagyságú 
lakóegységet foglal magába.  A  szabályozási tervnek megfelelően az építménymagasság és 
a teremgarázs szükséglet alapján mélygarázsszint + fszt. +  9  emelet szintszámú épület 
helyezhető el. 
A  gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti garázst terveztünk.  A  terepszint alatt  100  %-os 
beépítés erejéig terveztünk teremgarázst és lakásonként  3 m2  tárolót. Az erkélyek, teraszok 
mérete az átlagosan  50 m2-es  lakásoknál lakásonként  3 m2-rel kalkuláltunk. Az épület és az 
épületen belül a lakások elhelyezését,  ill.  az épület anyaghasználatát szinten nem 
részleteztük.  A  kivitelezési költségek tervezésekor átlagos szerkezetű és igényszintű 
épületet tételeztünk fel. 

H-1139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propertvecirifton.hu 
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Az építési projekt alapadatai 

megnevezés megengedett  m
2
,  db, % 

  

Telek beépithetö területe 250 m
2 

Övezet jele L1-V111-7 

  

Beépítesi mód Z 

Telek legkisebb területe 500 m
2 

Telek legkisebb szélessége 0  m 
Legnagyobb beépítettsége (terepszint alatt) 65  % 
Legnagyobb beépítettsége (terepszint felett) 100  % 
Legkisebb zöldfelületi arány 0  % 

Szintterületi határérték 4,5 m
2

/11-1
2 

Építménymagasság legalább 18,0  m 
Építménymagasság legfeljebb 30,0  m 

  

Bruttó beépítés terepszint alatt 163 m
2 

Bruttó beépítés terepszint felett 250 m2 

Maximális szintterület 1 125 M2 

Maximális szintterület (építménymagasság alapján) -OE 2 625 in-

   

Nettó beépítés terepszint alatt 146 m
2 

Nettó beépités terepszint felett 956 m
2 

Földszinti bruttó terület -OE 137  m-

 

Földszinti üzletek bruttó területe 68 m
2 

  

Lakások nettó összterülete 799  rn2 

Üzletek nettó összterülete , 61  m-

 

Közös területek 96  m
, 

Erkély/terasz  (3  m2/lakás) 
I 

48  ni-

 

Tárolók  (3  m2/lakás) 
" 

48 in-

 

Lakásszám  (50  m2 /lakás) 16  db 

  

Teljes nettó beépítés parkolóval 945  in2 
Teremgarázshelyek száma 16  db 
Felszíni parkolóhelyek száma 0  db 

 

H-I  [39 Budapest,  Váci  Ca 95.  Tel.:  +36 (1) 270 9 8 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:  propert‘(áxmfam.h:  
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A  részletes számítások alapján a jövedelem alapú módszer alkalmazásával a  Budapest 
VIII. ker., Szigony utca  37.  szám  (36205  hrsz.) alatti ingatlan értékét: 

93.000.000,- Ft, 
azaz 

Kilencvenhárommillió forint 

összegben állapítottuk meg. 

A  fenti érték visszaigényelhető  ÁFÁ-t nem tartalmaz. 
A  tervezett építési projekt nettó építési költségeit a következő oldalon található táblázatban 
összesítettük.  A  jövedelem alapú megközelítéssel számított ingatlanértékre vonatkozó 
táblázatot utána közöljük. 

1083 Budapest,  Szigony utca  37.  szám alatti telekingatlan 

A  fejlesztés nettó költségei 

Területi adatok 

Eladható lakásterület 

 

799  m2 

Eladható üzlet terület 

 

61 m2 

Eladható terasz, loggia, kert 

 

48 m2 

Közös területek 

 

96 m2 

Eladható tároló 

 

48 m2 

Eladható teremgarázs 

 

16  db 
Eladható felszíni parkoló 

 

0  db 
Lukas  s zám 

 

16  db 
A  fejlesztés költsége 

Bontási költség 

 

0 Ft 
Építési költség - lakás 

 

300 000  Ft/m2
 

Építési költség - üzletek 

 

300 000  Ft/m2 
Építési költség- erkély/terasz 

 

150 000  Ft/ m2 

Építési költség - tároló 

 

150 000  Ft/m2 
Építési költség teremgarázs 

 

140 000  Ft/m2 
Építési költség felszíni parkolók 

 

2900(X)  Ft/db 

Építési költség közös területek 

 

150 MO  Funi2 

Bontási és építési költség összesen 

 

289 151 063 Ft 
Könnövek  es  közmönvilatkozatok Az építési költség 3,0  %-a 8 674 532 Ft 
Müszaki ellenőrzés, szakértói díjak Az építési költség 2.0  %-a 5 783 021 Ft 
Tervezds díja — engedélves tervek Az építési költség 3,0  %-a 8 674 532 Ft 
Tervezés díja — kiviteli tervek Az építési költség 2.0  %-a 5 783 021 Ft 
Beruházói díj. tartalékkeret Az építési költség 4.0  %-a 11 566 043 Ft 
összes költség 

 

329 632 211 Ft 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (I) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: pronertyzaQnfton.hu 
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Funkciók 
Bruttó 

terület  (m
2
) 

, 
Nettó terület (m') 

lgadhaM terület 

(m2/darab) 

Bruttó eladási ár 

(Ft/m2; Fthlb) 

Értékesítés bruttó 

bevitele 
Értékesítés  nett() 

belittle 

Lakások 888 799 799 

 

800 000 639 321 429 503 402 700 
Üzletek 68 61 61 

 

800 000 49 178 571 38 723 285 
Erkély/terasz 48 48 48 

 

400 000 19 179 643 15 102 081 
Tároló 53 48 48 

 

400 000 19 179 643 15 102 081 
Clanks 533 480 16 4 500 000 72 000 000 56 692 913 
Parkoló 0 - 0 0 

         

6291123 01,t, 

A 1083 Budapest,  Szigony utca  37.  szám alatti telekingatlan érteke DCF módszerrel 

Évek 

 

2020 2021 2022 Összesen 

  

építés kezdete 

   

Értékesített lakások / 
garázsok / üzletek 
aránya 

 

30% 40% 30% 

 

Összes nettóbevétel 

 

188706918 251609 224 188 706 918 629 023 060 
Finanszírozás 
Hitelfelvétel 

 

157 201 794 73 540 754 0 230 742 548 
Kummulált hitelfelvitel 

 

157 201 794 230 742 548 230 742 548 

 

Hiteltörlesztés 

 

94 353 459 125 804 612 10 584 477 230 742 548 
Kumrnulált hiteltörlesztes 

 

94 353 459 220 158 071 230 742 548 

 

Átlagos hitelállomány 

 

78 600 897 83 893 136 5 292 239 

 

Kamatköltség 5% I  941 055 4 194 657 264 612 6 400 324 
1iitelfolyamatok 
egyenlege 

 

60 907 280 -56 458 515 -10 849 089 

 

Kiadisok 
Beruházás 

 

224 573 992 105 058 219 0 329 632 211 
Kummula beruházás 

 

224 573 992 329 632 211 0 

 

Marketing  kóltsécek 3,0% 5 661 208 7 548 277 5 661 208 18 870 692 
Cash flow 

 

19 378 999 82 544 213 172166621 

 

Diszkonttenyezá 7% 1,03 1,11 0,00 

 

Cash Flow  jelenének 

 

18 734 385 74 578 040 0 

 

Maradványérték 

     

Cash flow-k  jelenértéke 93 000 000 
Átlagos 

50 m2 lakásméret 
2 

Telek területe, in 457 

Fajlagos érték Ft/m2 203 501 

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36 (1) 2 70 9 0 8 6 Fax: +36 2709087  E n opeccvezitlor 
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4,3 A  uirgri ingatlan értékének tnetillapittisa 

Az énékelést készító szakertö az ingatlant kívülről  2020.  március 24-én megtekintette.  A 
szakért at ingatlant a körülmények ételevel dvcirt e.zenucv 

feiméne. en  az idinxintot tekintjük az értekbecsles érvén>ei daiumffitik • 

Az ingatlan tulajdoni státuszát a  2020. feat& 20-al.  nem hiteles tulajdoni lap adatai 
alapján azonosítottuk. 

Az ingatlan egyezetett piaci értékét a piaci összehasonlító elemzéssel és a maradványérték 
elvű módszerrel kapott érték 70-30%-os figyelembevételivel javasoljuk elfogacini. 

Alkalisation  múdszentk Piaci összelesnalitó  !whiner  Jövedelem alapú Mlidti it  I' 

     

NIC  i  inek 75 800 000 Ft 

  

101 000 000  Fi 

Egyeztetett piaci értek  

 

83 360 000 Ft 

A  vizsgált ingatlan esetében ér ékmódosító tényező az építési vonal visszahúzása a 

telekhatártól, így a teljes telekterület nem vehető ligyelembe a fejlesztes esetén. 

Ezért a megállapítou piaci forgalmi értéket korrigáltuk: 

83.360.000 Ft x 90% = 75.024.000 Ft. 

Az ismertetett módszerrel  es  feltétellel a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37.  szám 

136205 h alatti ingatlan piaci értékét: 

75.024.000 1111-ban, 
azaz 

1.1eivettöttnillió-li uszon &keg:timer  form  ‚bau  

határoztuk 

A  forgalmi énék tehermentes ingatlanra vonatkozik.  es  Át:A.4 nem tanalma» 

Gritton «csny Kft 
1130  bOEriai>em %%aÓi 95 

C'Ziójapun  22679026-2-41 
OE.1 .r.smnsmAt 

Toronyi  Fertile 
nga  flan  forgatni  i  értékheesli, 

névjegyzék szám:  0345112002 

Fi-I 139 \ (It 95. ref.. ; OE'. : OE.: 2 S .> fax: • ". r :OE,  'OE-- L•rnaz 

Budapest. 2020. roratius 29. 
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Értékel' ingatlan:  Op., Wit ker..  Szigony  urea 37.  telek  (Ht-sz.: 36205) Property 14 

S. Speciális feltételezések, korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok  es  dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

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

Az értékelés időpontja  2020.  március hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

H-1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36(t) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87  E-ma 121 1 onto 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Térképmásolat 

Józsefváros városrészei 
Corvin negyed térképe 

Övezeti térkép 
Műholdas fotó 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

FI-I1.39 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: ±36(t) 270 90 87 E-mail:  pronerty(agrifton.h.: 
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Földrészlet területe változás előtt:  
1.  Az ingatlan adatai: 

alresrlet adatok 
nuvelési ág/kivett negnevezén/ 

0 
DR  És 

457 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Nem hiteles tulajdoni lap 

5 BudapestF.5%Mo: KorrninyhivataLa KerüLcti Hivatala 

1:2 Budap=t,2111, Budatoki  tit 59. 1519 Budapest, Pi 415 
ct 

Nem hiteles tulajdoni lap 

Oldal: l / l 

71.) 

a BUDAPEST VIII . AEA . 

Nem hiteles tulajdoni lap • Teljes másolat 

1Vlegurldetes szárn:  S000004/84659/2020 

2020  .  02 .20 

Szektor :  53 

E Belterdlet 36205  helyrajzi szám 

1093 BUDAPEST  VIII.KER. Szigony utca  37. 

. Kivett beépitetlen terület 

5.  tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezine  ado: 212784/1993/1993.11.01 
jogcin:  1991.  évi XXXIII. tv. 
jogállán tulajdonos 
nay:  Vitt  -HER.  ÖNKORMÁNYZAT 
sin:  1082 BUDAPEST  VIII.KER.  Baron  utca  65-67. 

m.Rtsz 
1.  bejegyr6 határozat, erkordni idő :  141741/2/2012/12.07. 

Vezetékjog 
7 n2  nagyságú területre vonatkozóan, VMB-117/2012. 
jogouult: 

nay: Elm&  HÁLÓZATI 
tin 1132 BUDAPEST  XIII.KER. Váci út 

05 

2-74. 

el" bejegyzó határozat,  Urbanise  idő:  770/1/2 
torlő határozat:  770/3/2018/19.03.19 
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Budapest  Főváros Konnányhivatala Földhivatali Főosztály 
Budapest, XI.,  Budafoki út  59. 1519 Budapest,  Pf.  415 

E-hiteles térképmásolat - Teljes másolat 
2020.0324 08:38:27 

Helyrajzi szám:  BUDAPEST  VIII.KERbelterület  36205 Megrendelés szám:  9000/3422/2070 

Méretarány:  1  :  1000 

A  térképmásolat a kiadást megelözö napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis tartalmíval.  A 
térképmásolat méretek levételére nem használható! 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Szigony utca  37.  telek (Hrn.:  36205) 

GRIFTON 
Property 1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37.  sz. (hrsz.:  36205)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú kivett beépítetlen terület forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült : I példányban 

Budapest, 2020.  március  29. 

H-I  139 Budapest,  Váci  tit 9$. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36(1) 270 90 87 E-mail: pmilenvearilton, by 
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Tulajdonos 
Jelenlegi bérlő 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése 

: VIII. KER. önkormányzat 
: nincs 
: forgalomképes 

text, Ingatlan.  lip..  VIII *cr.. kigony utca  37.  (doh a 36205, 

re, 

GR  IF TON 
Property 2 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAP 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

mEceizú 
1Józservirosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazgaideság 

MR:11114S TÁRGYA 
Az értékelt ingatlan megnevezése : kivet' beépíteilen terület 

.  AZ  INGATLAN CIME ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (sáros, Lerillet, városrész) -:  Budapest,  VIII. ker. Corvin-negyed . 
Utca. liázszám. emelet, ajtó : Szigony utca  37. 

:  36205 
TULAJDONVISZONYOK 

ÉRTÉKELT ÉRDEKELTSÉG : tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordulónaptól számított  ISO  nap 

AZ  INGATLAN FÖBBJELLEAIZÓI 
Ingatlan tipusa kivett beépítetlen terület 
Közmüdlatonság : közművek a telekhatáron/ összközmüves 
Tulajdoni hányad :  I/1 
A  lapterülete : ercdeti:457  in  I szabályozás Utti:27 I nt2 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere : összebasonlitét alapú s maradvanyekű elemzés 
Értékelés fordulónapja :  2020.  március  29.  

rtiEGÁLIAPiT017 ERTEK 
: 164.166.-Ft/m'  / 276.841.-Ft/in' 
: 75.024.000,- Ft 
au: IlattninitniUM-bukonnerrar .larint 

• 95 2110.480,-A 
• 29256.480..ii 

: 60.640.000,- ľi 
out:. 11arvaroirMi4-iianzriza,b,zrreoczerzorUP 

. 77;12 Me-tt 
:16 572.0k-A 

Fajlagos  netto  forgalmi érték 
Az  ingatlan korrigált nettó forgalmi értéke 

Ingatlan korrigiilt brulté.joigaltni  Mae 
ingadan i‘drigidt bruitajorgabdi;rtaeutik ba lahaa 

Az ingatlan  nett'  likvidációs értéke 

.5:  ingatlan bruttó likrülöchis Jricikr 
Az ingadun bruttó likvidtkiös dridenek Wilditla 

Budapest. 2020.  március  29. Készhenc: 
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Toronyi Ferenc 
I ga tht  n Roza  Imi  k  rl  &bees Ili 
névjegyzék szint:  03451/2002 
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Értékelt ingatlan:  Bp., VW  ker., Szigony utca  37.  telek (firsz...  362053 

GRIFTON 
Property 3 

INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATLAP 

1. A  SZAKÉRTŐ I JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Or  utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1083 Budapest,  Szigony utca 
37.  szám alatti,  36205  hrsz-ú kivett beépítetlen terület értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a jörgahni értékének és likvicitíciós 
értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert is a maradványelvű módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997.  (VI11.1.)  PM  és az  54/1997.  (VIII.!)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése szabad piacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételivel, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértöi jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert  es  a maradványelvű módszert 
alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szemle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2020.  március  24. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2020. 02. 20.) 
térképmásolat 
övezeti térkép 
Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

11-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propeitv(diqnftorthu 



Értékelt ingatlan:  Bp., I. ker., Szigony utca  37.  telek (Hrs.:.  6205) 

GRIFTON 
Property 

3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település :  Budapest  VIII. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Szigony utca  37. 
Helyrajzi szám :  36205 
Megnevezése : kivett beépítetlen terület 
Terület :  457 m2 

Tulajdonos (ok) : VIII. Kerület Önkormányzat I/I tulajdoni hányad 
Széljegyek : — 
Terhek : Vezetékjog  7 m2  nagyságú területre vonatkozóan, Elinű Hálózati Kft 

javára 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Baross utcára merőleges Szigony utcában, a 
Tömő utca és az Apáthy István utca közé eső szakaszán található. Környezetében régebbi 
és újabb építésű, társasházas és üzleti, intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten 
üzletekkel, az alagsorban, pincében többnyire raktárhelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt terület közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható.  A  környék összközműves, jelentős lakó- és irodafejlesztések zajlanak, az 
utcák burkoltak, a közbiztonság átlagosnak mondható. 
Telekhatáron megtalálható minden közmű. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, trolibuszokkal  es  metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Tömő utca felől közelíthető meg. 

3.3  Az ingatlan leírása 

A 36205  hrsz-ú földrészlet  457 m2  nagyságú.  A  területet is magában foglaló övezet 
homogén beépítésű, főleg lakó funkciójú, felszíne többnyire sík, a tulajdoni lapon 
szereplő megnevezése „kivett beépítetlen terület", természetben üres építési telek. 
Formája téglalap alakú. Az utcafronton acéloszlopos, dróthálós kerítéssel lekerített, a hátsó 
részen a korábban a területen lévő elbontott lakóház meghagyott téglafala található, 
Tömő utca felőli szomszédos üres területtel együtt van körbekerítve, az  Apathy  utca felő l a 
szomszédos lakóháza tűzfala határolja. 
A  vizsgált ingatlan telekhatárán valamennyi közmű megtalálható. 

G Lk 
139 Budapest,  Váci  at 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 ( 70 90 87 E-mail: pronerti81+nnfion.hu 



Értékelt ingatlan:  Bp., ker., Szigony utca  37.  telek ‚'Hrn.:  3620.5) 

GRIFTON 
Property 

Az ingatlan övezeti besorolása szerint Ll-V111-7-jelű, zártsorú beépítésű, nagyvárosias 
lakóövezeti terület.  A  jelzett övezeti előírásnak az alábbi határértékek felelnek meg: 

• Minimális telekméret: 500 m2, 
• Beépítés módja: Zártsorú (az utca jellegébő l adódóan) 
• Maximális beépítés terepszint felett: 65 °A 
• Maximális beépítés terepszint alatt: 100  %* 
• Maximális szintterületi mutató: 4,5  m2/m2 
• Maximális építmény magassága: 16,0  —  25,0  méter** 
• Zöldfelület mértéke: 0  %* 

*mélygarázs létesítése esetén 
**A  Józsefváros Kerületi Építési Szabályzat ',IÓKÉSZOE 2014-es módosításban lévő  4. 

térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozóan a vizsgált ingatlan esetében az 
érvényes utcai építménymagasság  30  m. Az építési vonal a Szigony utcai oldalon a 
vizsgált ingatlannal szemközti ingatlanok telekhatárától számított  16  m távolságra 
húzódik. 

A  területen létrehozható: 
a) lakóépület, 
b) szálláshely-szolgáltató épület, 
c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület, 
d) irodaház, 
e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai lehetővé teszik: 

I. az építési övezetben meghatározott legnagyobb bruttó szintterületű önálló 
kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 

2. parkolóház, mélygarázs, 
3. sporteélú építmény, 
4. egészségügyi építmény, 
5. szociális építmény, 
6. egyházi építmény 

A  fő rendeltetésű épületeken belül, a fő rendeltetést kiszolgáló helyiségeken kívül önálló 
rendeltetési egységként: 
a) vendéglátási, 
b) kiskereskedelmi, 
c) irodai, 
d) szolgáltatási, 
e) igazgatási, 
0  kulturális, művelődési és oktatási célú, 
g) egészségügyi, 
h) egyházi, 
i) szociális 
j) nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) szolgáló 
funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között. 

A  részletes szabályozási előírásokat a mellékletben csatoljuk. 

H-I139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: propel tOneritton bir 



Értékelt ingatlan:  Bp., VIM  ker., Szigony utca  37.  telek (Hrsz.:  36205) 

GRIFTON 
Property 6 

4.  Érték meghatározás 

Az értékelés célja a kijelölt ingatlan piaci értékének meghatározása volt.  A 
25/1997.(VI11.1.)  PM.  rendelet, valamint a TEGOVA irányelveiben (jelenleg: EVS  2016) 
előírt módszertani elvek és követelmények által elfogadott definíció szerint: 

„Piaci (forgalmi) érték azt a piaci árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való 
érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában 
várhatóan eladható, feltételezve a következőket: 

• az eladó hajlandó az eladásra, 
• az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét 

és a piaci helyzetet, megfelelő hosszúságú időtartam  all  rendelkezésre, 
• a tárgyalás időszakában az érték nem változik, 
• a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal, 
• átlagostól eltérő, speciális vevő i külön ajánlat figyelembevételére nem kerül sor. 

A  vagyontárgyak piaci értékének meghatározására a szakirodalom három nemzetközileg 
elfogadott és alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehasonlító adatokon 
alapuló, a költség-alapú és a hozam-alapú megközelítést. Az egyes konkrét esetekben 
alkalmazandó módszer megválasztását az értékbecslés célja, az értékelendő vagyontárgy 
jellege és a módszer adatigénye is befolyásolja. 

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton  Property KR.  szakértő i jelen esetben a 
piaci adatok alapján történő összehasonlító és a maradványelvű módszert tartották 
alkalmasnak. 

Az értékbecslés készítése során azt feltételeztük, hogy a vagyontárgyak tulajdoni viszonyai 
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon átruházhatók, és az így megállapított piaci 
értékben nem tükröződik semmilyen terhelés értékcsökkentő hatása. 

4.I.Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 

A  piaci összehasonlító megközelítés lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 
értékesítésre felkínált vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező 
ingatlanokkal. Az összehasonlítás több, különféle szempont alapján történik Ezek közül a 
műszaki, az építészeti, a használati és a hasznosíthatósági szempontok, az infrastruktúra, a 
környezeti jellemzők, a jogi és a szabályozási szempontok a legfontosabbak.  Ha  a felsorolt 
jellemzők valamelyike tekintetében az értékelendő ingatlan lényegesen különbözik a 
hasonlításra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttól, azt a fajlagos alapérték 
(Ft/m' ár) kialakításakor értéknövelő vagy —csökkentő tényezőként figyelembe kell venni. 

A  módszer alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendő vagyontárgyhoz hasonlítható 
ingatlanoknak legyen valós piaca, s az értékelő rendelkezzen az összehasonlítást lehetővé 
tevő adatokkal. Az összehasonlító elemzés körébe  5  darab, a vizsgált ingatlanhoz 
leginkább hasonló ingatlant vontunk be. Összehasonlítási egységnek — a vizsgált ingatlanok 

H-1139 Budapest,  Váci  at 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: ±36 (1) 270 0 87 E-tt .1 
09,G 
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jellegéből adódóan — I nyt  hasznos telekterületet választottunk. 

Az összehasonlittis elemeit a. ingatlan azon jellemzői alkották. melyek a veteltiratiajánlati 
árat legjobban befolyásoljük.  A  ligyelembe vehető fontosabb tényezők az alábbiak: 

• a telek nagysága 

• elhelyezkedése. 

• használhatósága, 

• beépíthetősége, 
• az ingatlan közművesitettsége  es 
• tg ajánlat jellege. 

Az énekelésben kinálati adatokkal dolgoztunk., mivel az érintett ingatlanpiacra a kínálati 
pine  jellemző. ezért  -15%  árkorrekciót alkalmaztunk.  A  vizsgált ingatlan és az 
összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségeket korrekciós tényezők 
alkalmazásával hidaltuk  tit. A  kerület lakóterületi építési övezetéhe  (11-V111-7)  sorolt 
ingatlanra vonatkozó részletes sztimitzlsokat a következó oldalon található értékelő tablazat 
tartalmazza. 

A  részletes számitások alapját) a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37. mini  alatti  (36205  hrsz-új 
telekingatlatt érteket: 

75.800.000,- Ft, 
azaz 

tietventitatillió-nyoleszázczer forint 

összegben számszerüsítettilk. 

A  fenti érték visszaigenyellictii ÁFA-t nem tartalmaz.  A  telekingat  Ian  piaci értékére 

vonatkozó elemzest a következő oldalon latható táblázatban közöljük. 

113') Fludapcm,  Váci  At 95. te.1.: e ::t OE) r: i•‘;i, Fax: f : •OE !OE • 
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4. ilia  meghaitirovis 
4.1.  Forgalmi  &Mk  merhatrimvisa piaci összehasonliM módszerrel 
Az értekmenhatirozás sorún  Budapest  VIII. kerület területén Wyo. hasonló adottsógú építési telkek aktuális kinalati adatait vettük rtevelembe. 
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Értékelt ingatlan:  Bp..  VIII. ker., Szigony utca  37.  telek  (firs:.: 36205) 
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4.2.  Az ingatlan értéke jövedelem alapú megközelitéssel  

A  jövedelem alapú megközelítés azon a feltételezésen alapul, hogy összefüggés van az 
ingatlan bevételtermelő képessége és az értéke között.  A  számítások során abból indulunk 
ki, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek 
jelenértéke. Tiszta jövedelem alatt az összes - az üzemeltetés érdekében felmerült - 
kiadással csökkentett bevételt értjük.  A  "tiszta" bevételt általában két módszer segítségé' el 
alakíthatjuk át értékké. Ezek a módszerek a közvetlen tőkésítés és a diszkontált pénzfolyam 
elemzése.  A  közvetlen tőkésítés esetében egy év bevételét alakítjuk át értékké, a hozam 
tőkésítési módszer szerint a jövőbeni haszon jelenlegi értékét határozzuk meg. 

A  számítás eredményét alapvetően három főbb tényező befolyásolja: 

• az ingatlan fejlesztésére vonatkozó előírások szerinti maximálisan elérhető 
beépítés, 

o a tervezett beruházás bruttó bekerülési költsége, 
• az ingatlanra építhető és értékesíthető területek (lakások, üzletek, gépkocsi 

parkolóhelyek stb.) értékesítési árszintje. 

A  kialakítandó ingatlanok árszintjét a környéken kialakult eladási és kínálati árakból 
állapítottuk meg. 

A  maradványérték számítás esetében a tervezett beruházás költségtényezőinek összességét 
kell a lakások és parkolók várható eladási árával összevetni.  A  beruházási költséget, illetve 
a projektszervezők hasznát, hasonló specifikációkkal foglalkozó kivitelezőkkel, illetve 
fővállalkozókkal történt egyeztetés alapján becsültük meg. 
Mind a beruházási költség, mind az eladási ár jelentős mértékben függ a beruházás 
műszaki színvonalától. Számításainknál átlagos műszaki tartalmat valószínűsítenünk. 
igazodva a környezeti adottságokhoz. 
A  számítások alapjául szolgáló többször módosított I  2/20084111.18.)  számú önkormányzati 
rendelet szerinti övezeti besorolás szerinti mutatók szolgáltak. 
Az ingatlan övezeti besorolásának megfelelő maximális beépítést valószínűsítettük.  A 
tervezett épületegyüttes összesen  16  db,  30  —  '75 m2-es,  többségében  50 m2  nagyságú 
lakóegységet foglal magába.  A  szabályozási tervnek megfelelően az építménymagasság és 
a teremgarázs szükséglet alapján mélygarázsszint + fszt. +  9  emelet szintszámú épület 
helyezhető el. 
A  gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti garázst terveztünk.  A  terepszint alatt  100  %-os 
beépítés erejéig terveztünk teremgarázst és lakásonként  3 m2  tárolót. Az erkélyek, teraszok 
mérete az átlagosan  50  m'-es  lakásoknál lakásonként  3 m2-rel kalkuláltunk. Az épület és az 
épületen belül a lakások elhelyezését,  ill.  az épület anyaghasználatát szintén nem 
részleteztük.  A  kivitelezési költségek tervezésekor átlagos szerkezetű és igényszintű 
épületet tételeztünk fel. 

H-i  139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36(t) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 9067 E-mail:  proDertyeariftortee Q 9 
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Az építési projekt alapadatai 

megnevezés megengedett  m2,  db, Vo 

  

Telek beépíthető területe 250 m2 
Övezet jele Ll-V111-7 

  

Beep  ítési mód Z 

Telek legkisebb területe 500 m2 
Telek legkisebb szélessége 0  m 

Legnagyobb beépítettsége (terepszint alatt) 65  cYo 
Legnagyobb beépítettsége (terepszint felett) 100  % 
Legkisebb zöldfelületi arány 0  % 

Szintterületi határérték 4,5  M
2
itT1

2 

Építménytnagasság legalább 18,0  m 
Ép ltménymagasság legfeljebb 30,0  m 

  

Bruttó beépítés terepszint alatt 163 m2 

Bruttó beépítés terepszint &lett 
-OE 

250  rri 

Maximális szintterület 1 125 1/12 

Maximális szintterület (építménymagasság alapján) / 2 625  m-

   

Nettó beépítés terepszint alatt 146 m2 

Nettó beépítés terepszint felett 
, 

956

 

Földszinti bruttó terület , 137  m-

 

Földszinti üzletek bruttó területe 68 m
2 

  

Lakások nettó összterülete i 799  m-

 

Üzletek nettó összterülete 61 m2 

Közös területek 96  n OEi 

Erkély/terasz  (3  m2/lakás) 48 m2 

Tárolók  (3  m2/lakás) 48 m2 

Lakásszám  (50  m2 /lakás) 16  db 

  

Teljes nettó beépítés parkolóval 
9 

945  in-

 

TererngarAzshelyek száma 16  db 
Felszíni parkolóhelyek száma 0  db 

H-109 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-reail: proDertvertrifton.hu GJO 



Értékelt ingatlan:  Bp., VIM  ker., Szigony utca  37.  telek  (Herz.: 36205) 

GRIFTON 
Property 11 

A  részletes számítások alapján a jövedelem alapú módszer alkalmazásával a  Budapest 
VIII. ker., Szigony utca  37.  szám  (36205  hrsz.) alatti ingatlan értékét: 

93.000.000,- Ft, 
azaz 

Kilencvenhárommillió forint 

összegben állapítottuk meg. 

A  fenti érték visszaigényelhető  ÁFÁ-t nem tartalmaz. 
A  tervezett építési projekt nettó építési költségeit a következő oldalon található táblázatban 
összesítettük.  A  jövedelem alapú megközelítéssel számított ingatlanértékre vonatkozó 
táblázatot utána közöljük. 

1083 Budapest,  Szigony utca  37.  szám alatti telekingatlan 

A  fejlesztés nettó költségei 

Területi adatok 

Eladható lakásterület 

 

799  m2 

Eladható üzlet terület 

 

61  m' 

Eladható terasz, loggia, kert 

 

48 m2 

Közös területek 

 

96 m2 

Eladható tároló 

 

48 m2 

Eladható teremganizs 

 

16  db 

Eladható felszíni parkoló 

 

0  db 

Lakásszám 

 

16  db 

A  fejlesztés költsége 

Bontási költség 

 

0 Ft 

Építési költség - lakás 

 

300 000  Ft/m2 

Építési költség - üzletek 

 

300 000  Ft/m2 

Építési költség - erkély/terasz 

 

150 000  Ft/ m2 

Építési költség - tároló 

 

ISO 000  Ft/m2 

Építési költség tereingarázs 

 

140 000  Ft/m2 

Építési költség felszíni parkolók 

 

290 000  V h 

Építési költség közös területek 

 

150 000  

Bontási és építési költség összesen 

 

289 151 963 Ft 

Könnüvek és közmüny•ilatkozatok Az építési költség 3,0  %-a 8 674 532 Ft 

Müszald ellenórzés, saakértói  d Oak Az építési költség 2.0  %-a 5 783 021 Ft 

Tervezés dija — engedélyes tervek A z  építés  i  költség 3,0  %-a 8 674 532 Ft 

Tervezés díja — kiviteli tervek Az építési kö  Its  ég 2,0  %-a 5 783 021 Ft 

Beruházói  d  VI tartalékkeret Az építési költség 4,0  %-a 11 566 043 Ft 

összes költség 

 

329 632 211 Ft 

H-1139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (I) 270 90 86 Fax: +36 (1) 220 90 7 E-mail: it op y(9 rifton.hu 

GJ 
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Funkciók 
Bruttó 

terület  (m
2
) 

, 
Nettó terület (m") 

Fladható terület 

(n'/darab) 

Bruttó eladási  är 

(Ft/m2; Ft/db) 

Értékesítés bruttó 

bevétele 

Értékesítés nettó 

lks-itele 

Lakások 888 799 799 

 

800 000 639 321 429 503 402 700 

Üzletek 68 61 61 

 

800 000 49 178 571 OE 38 723 285 

Erkély/terasz 48 48 48 

 

400 000 19 179 643 15 102 081 

Taroló 53 48 48 

 

400000 19 179 643 15 102 081 

Ganizs 533 480 16 4 500 000 72 000 000 56 692 913 

Parkoló 0 0 0 

        

629 023 060 

A 1083 Budapest,  Szigony utca  37.  szám alatti telekingatlan érteke DCF módszerrel 

Évek 

 

2020 

 

2021 

 

2022 

  

Összesen 

   

é jt endete 

        

Értékesített lakások / 

garázsok / üzletek 

aránya 

 

30% 

 

40% 

 

30% 

    

Összes nettó bevétel 

 

188 706 918 

 

251 609 224 188 706 918 

 

629 023 060 

Finanszírozás 

     

Hitelfelvétel 

 

157 201 794 

 

73 540 754 

 

0 

 

230 742 548 

Kummulált hitelfelvétel 

 

157 201 794 

 

230 742 548 230 742 548 

   

Hitelttirlestés 

 

r 
94 353 459 > 125 804 612 10 584 477 

 

230 742 548 

Kummulált hiteltörlesztés 

 

94 353 459 

 

220 158 071 230 742 548 

   

Átlagos hitelállomány 

 

78 600 897 

 

83 893 136 5 292 239 

   

Kamatköltség 5% I  941 055 

 

4 194 657 264 612 

 

6 400 324 

Hitelfolyamatok 

egyenlege 

 

60 907 280 

 

-56 458 515 -10 849 089 

   

Kiadások 

     

Beruházás 

 

224 573 992 

 

105 058 219 

 

0 

 

329 632 211 

Kummulált beruházás 

 

224 573 992 

 

329 632 211 

 

0 

   

Marketing  költségek 3,0% 5 661 208 

 

7 548 277 5 661 208 

 

18 870 692 

Cash flow 

 

19 378 999 

 

82 544 213 172 196 621 

   

Diszkonttényea5 7% 1,03 

  

1,11 

 

0,00 

   

Cash Flow  jelenertek 

 

18 734 385 

 

74 578 040 

 

0 

   

Maradványérték 

          

Cash flow-k  jelenértéke 93 000 000 

  

Á tlagos 

IA:ism:rot 
50 m2 

  

i  
Telek területe,  m 457 

Fajlagos érték Ft/m2 203 501 

H-1139 Budapest,  Váci  út95, Tel.: +36(1) 270 90 86 Fax: 6 (1) 2 70 9 0 8 7 E-mail: t űoolti1ol3ítor 
G 



Piwiénék 101 000 000  Fi 75 800 000 Ft 
83 360 000 Ft Egyenewn piaci érték 

Alkalmazott módszerek Piaci összehasonlitó  miniver alapú sinithatr 

GRIFTON 
bit'iteh Mandl!. nel Sziremy tai.; 37 telch 3620» P1Opif ty I 

• 

4.3 A  ttirgyi ingatlan értékének ntegtillapinisa 

Az értékelést készitei szakirtó a,. ingatlant kívülről  2020.  märeitis 24-én mcgtekimene.  A 

szakénó az ingatlan a körülmények ligyelembe‘ ételével  clean  :OEtentiev étclere,sci 
felméne. ezi az idópontot tekintjük az értékbecsIrls ér'éinv  dill  lilnA11}11•:. 

• . 

., • 

Az ingatlan tulajdoni státuszát a  2020. febrile nem hiteles tulajdoni lap adatai 
alapján azonosítottuk. 

Az ingatlan euyezetett piaci értékét a piaci ősszehasonlitó clemzéssel  es  a maradványérték 

civil módszerrel kapott érték 70-30%-os ligyelembevételivel javasoljuk elfogadni. 

A  vizsgált ingatlan esetében értékmádositó tényező az építési vonal visszahúzása 

. telekhatártól, így a teljes telekterület nem vehető figyelembe a fejlesztés esetén. 

Ezért a megállapított piaci forgalmi értékei korrigältuk: 

83.360.000 Ft x 90% -= 75.024.000 Ft. 

Az ismertetett módszerrel  es  fehétellel a  Budapest  VIII. ker.,  Stigma)  „tea  37. stint 

(36205  hrsz.) alatti ingatlan piaci émirket: 

75.024.000  Ft-ban, 
azaz 

netveniitinillió-huszonnégyezer forintban 

határoztuk  mu. 

A  forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik. és  A  FA-i  nem tanalmaz! 

Budapest. 2020. mare Ms /9. Griffon idroperty  Kft. 
113r, bOEiJapee“ Vat: út 95 

--ria -i—aam 22679026.2..41 
i'31.0ti•FeattAA 

Torun); Fereue 
Ingatlanforgattni értékbeer.U, 
névjeg> zék szrini: 03451/2002 

Ii-11.z9 Ilutlap:sh fic; in 95. let.. • : OE.. 2 'OE:. zy> t • ak• • - • 2 RI • -; 7  t-mai:  wp..22.• 



Értékelt ingatlan:  Bp., 1/711  ker. Szigony utca  37.  telek (Hrsz.:  36205) 

GRIFTON 
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S. Speciális felt ételezések, korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

Az értékelést a készítendő szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szóbeli és írásbeli 
információk alapján készítettük el.  A  Megbízó az általa szolgáltatott és az értékelésnél 
felhasznált adatok hitelességét és valódiságát szavatolja. 

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés során 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

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

Az értékelés időpontja  2020.  március hó, a közgazdasági, jogi feltételek is piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

FI-  1139 Budapest,  Váci út  95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:  propeityegnftonilu 
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MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Térképmásolat 

Józsefváros városrészei 
Corvin negyed térképe 

Övezeti térkép 
Műholdas fotó 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

vLsr 
H-I139 Budapest,  Váci  út95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1; 270 90 87 E-mail: propertyPgrittori.hu 



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

l/l 

Budapest  Fitiv;ar"  os  Kormanyhivziala  XI.  Ksrúlcti Hivatala 

Budapest, XL,  Budzioki  in 5 9. 1519 Budapest, Pi 415 

Nem hiteles tulajdoni lap • Teljes masolat 

McgrimdcLes szám:  8000004,84659/2020 

2020.02.20 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

Szeictor : 53 

Belterület 3E205  helyrajzi szám 

1093 BUDAPEST  VIII.KER. Szigony utca  37. z 
Fóldrészlet területe változás előtt: 
I_ Az ingatlan adatai 

alrazzlet adatok 
muvelési ág/kivett megnevezés/ 

. Kivett beépí  ten en  terület 

I.  IR  ES 
457 (m2)  tor.1.6  határozat  :770/3/2019/19 
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5.  tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyzó határozat, étkezési idő :  212704/1993/1993.11 .01 
jogcim:  1991. ‚vi  XXXII/. tv. 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII  _HER.  ÖNKORKANICZAT 
cam: 1082 BUDAPEST  VIII.KER. Baross utca  65-67. 

M.RÉSE 
1.  bejegyző határozat, étkezési idő :  141741/2/2012/12 .07 .1 

Vera  ték  j  og 
7 m2  nagyságú terialetre vonatkozóan, VlIB-117/2012. 
jogouult 

név: e  wit  HÁLÓZATI )(rt. 
1132 BUDAPEST  XIII.KaR. Váci út  72-7 

bejegyzó határozat, étkezési idő:  713/1/2018/ 
tárló határozat:  770/3/2012/19.03.19 

Felmárési, térkipe  zest  is  tetra',  tram:Ski Alttiba kijavítá a irányuló eljárás megindítása 
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Budapest  Főváros Kormányhivatala Föklhivatali Főosztály 
Budapest, XL,  Budafold út  59. 1519 Budapest,  Pf.  415 

E-hiteles térképmásolat - Teljes másolat 
202003.24 08:38:27 

Helyrajzi szánt  BUDAPEST  VIILKER. belterület  36205 Megrendelés s zám:  9000/3422/2020 

Méretarány:  1  :  1000 

A  térképmásolat a kiadást rregelőző napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartási térképi adatb s tartalmával.  A 
térképmásolat méretek levételére nem hasmálhatól 
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GRIFTON 
Property 1 

INGATLANFORGALMI SZAKVÉLEMÉNY 

a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37.  sz. (hrsz.:  36205)  alatti, 
Önkormányzati tulajdonú kivett beépítetlen terület forgalmi értékéről 

Készítette : Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbecslő 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Készült :  1  példányban 

Budapest, 2020.  március  29. 

GR. 

H-1139 Budapest,  Váci  tit 95 Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 e-mall: DESUNitvelenften  hu 



Tulajdonos 
Jelenlegi  bidet 
A  tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése 

: VIII. KELL Önkormányzat 
: nincs 
: forgalomképes 

Budapest. 2020.  március  29. Készitene: 

Gritton Property Kit 

1139 audePeS1. Vat'  ül  95 
Metier:1 22679026-2.41 

Ca CI-99-928664 

bilge': ensign,. lip.. till ker...e.igony ten .r. Wet Wits 362051 

q, 

GRIFTON 
Property 

ÉRTÉKELÉS ÖSSZEFOGLALÓ ADATLAIOE 
AZ  INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉRÓL 

McceiM 
Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zn.  — Vagyongazdálkodási Igazeideság 

MEGBÍZÁS TÁRGYA 
Az énékelt ingatlan megnevezése : kivett beépítetlen terület 

AZ  INGATLAN  CAME  ÉS AZONOSÍTÁSA 
Település (város, kerület, városrész) :  Budapest,  VIII. ker. Corvin-negyed 
Utca. házszám, emelet. ajtó : Szigony utca  37. 
Linz. :  36205 
TULAJDONVISZONYOK 

ÉRTÉKEIT ÉRDF.KEISSEG . tulajdonjog 

ÉRVÉNYESSÉG : fordultinaptól számlton 180 nap 

AZ  INGATLAN  Edna JELLEMZÓI 
Ingatlan tipusa : kivett beépitetlen terület 
Közmü-ellatottság : közművek a telekhatáron/ összkövnüves 
Tulajdoni hányad :  I/1 
Alapterülete : ercdeti:457 tri2 / szabályozás után:271 ni2 

ttaützEuts 
Értékelés alkalmazott módszere 
Értékelés fordulónapja 

NIEGALLAPITÓIT ItRTÉK 

: összelutsonlitó alapit és maradványelvü elemzés I 
:  2020.  március  29.  

Fajlagos nettó forgalmi érték 
Az ingatlan korrigált nettó forgalmi értéke 

.1:  ingailan korrigált bruuti.forgalini &tag 

.4:  ingadan konlgált bruni.largalini kft;itelleA jahrja 

Az ingatlan nettó likvidiciós értéke 

ingatlan brutai likriatticitit  &sae 
.1:  ingatlan  broth;  likvitlticiew értiltt;strk  e44  tartalma 

: 164.166.41/ml  / 276.841.-Ft/in: 
:  75.024.000,- Ft 
azaz lletventetnálIM-husznntercer forint 

• 95 180.480,-1:: 
• 20.156 486..F; 
:  60.640.000,- Ft 

azaz Ilaironntalid-hatsze.negrrenezn jovial 
77.011 800.-H 
/6 372.400.4.1 

Toronyi Ferenc 
Ingatlanforgalmi értékbeeslit 
névjegyzék szám:  03451/2002 

Il-I l3QIttida1wg.tl. ‘äei  ül  95. Tel.: , '74.:  t,  Paw:  •  3:,  : -1.: 1:  •rnas!..-
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INGATLANÉRTÉKELŐ  ADATLAP  

1. A  SZAKÉRTŐI JELENTÉS TÁRGYA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. — Vagyongazdálkodási Igazgatóság  (1084 
Budapest, Őr utca  8.)  megbízta a Grifton  Property  Kft.-t a  1083 Budapest,  Szigony utca 
37.  szám alatti,  36205  hrsz-ú kivett beépítetlen terület értékelésével. 

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan értékesítéséhez a förgaltni értékének és likvidác 16v 
értékének a megállapítása. 

2. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

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

Az ingatlanértékelő adatlap a forgalmi érték egyszerűsített dokumentálási formában történő 
megállapítása.  A  vonatkozó — a  Magyar  Ingatlanforgalmazók Szövetsége szakmai 
bizottsága által kidolgozott - ajánlásoknak megfelelően, az abban meghatározott eljárásokat 
követve, az Állóeszköz Értékelők Európai Csoportja (TEGOVA) szakmai útmutatásai 
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok összehasonlító elemzésén alapuló 
módszert és a maradványelvű módszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettük a 
25/1997.  (VILLE)  PM  és az  54/1997.  (VI11.1)  FM  sz. rendeleteket, továbbá a helyi 
Önkormányzat speciális kitételeit is. Az ingatlanok értékesítése szabad piacon történik, az 
eladó nincsen eladási kényszer alatt. Az alkalmazott módszer és a levont következtetések 
értelmezése ezekben a jogszabályokban és iránymutatásokban rögzítettek 
figyelembevételével, az ott meghatározottak szerint értendők. 

2.2. A  szakértői jelentésben használt értékformák, módszerek megnevezése 

Figyelemmel az értékelendő ingatlan sajátosságaira, továbbá az értékelés céljára az 
értékelési gyakorlatban használt eljárások közül a vizsgált ingatlan esetében a piaci 
információk elemzésére épülő összehasonlító módszert és a maradványelvű módszert 
alkalmaztuk. 

2.3.  Helyszíni szetnle és időpontja 

Helyszíni szemle időpontja :  2020.  március  24. 

2.4.  Felhasznált dokumentumok 

tulajdoni lap (nem hiteles,  2020. 02. 20.) 
- térképmásolat 
- övezeti térkép 
- Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 

Az ingatlanról fényképfelvételek készültek, melyeket mellékletként csatoltunk. 

H-1139 Budapest,  Váci  th 95. Tel.: ±36(t) 2709086 Fax: +36(1) 270 90 87 E-mail: prooenvegritton.hu 
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3. AZ  INGATLAN ISMERTETÉSE 

3.1.  Ingatlan-nyilvántartási adatok 

Település :  Budapest  VIII. ker. 
Besorolás : belterület 
Cím : Szigony utca  37. 
Helyrajzi szám :  36205 
Megnevezése : kivett beépítetlen terület 
Terület :  457 m2 
Tulajdonos (ok) : VIII. Kerület Önkormányzat I/l tulajdoni hányad 
Széljegyek — 
Terhek : Vezetékjog  7 m2  nagyságú területre vonatkozóan, Elmű Hálózati Kft 

javára 

3.2.  Az ingatlan elhelyezkedése, általános leírása 

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Baross utcára merőleges Szigony utcában, 
Törnő utca és az  Apathy  István utca közi eső szakaszán található. Környezetében régebbi 
és újabb építésű, társasházas és üzleti, intézményi célú ingatlanok találhatóak, a földszinten 
üzletekkel, az alagsorban, pincében többnyire raktárhelyiségekkel, műhelyekkel, 
raktárakkal. Az értékelt terület közvetlen közelében számos alapfokú ellátási funkció 
megtalálható.  A  környék összközműves, jelentős lakó- és irodafejlesztések zajlanak, az 
utcák burkoltak, a közbiztonság átlagosnak mondható. 
Telekhatáron megtalálható minden közmű. Tömegközlekedéssel a környéken közlekedő 
autóbuszokkal, trolibuszokkal és metróval érhető el. Személygépkocsival legkönnyebben a 
Tömő utca felől közelíthető meg. 

3.3  Az ingatlan leírása 

A 36205  hrsz-ú földrészlet  457 m2  nagyságú.  A  területet is magában foglaló övezet 
homogén beépítésű, főleg lakó funkciójú, felszíne többnyire sík, a tulajdoni lapon 
szereplő megnevezése „kivett beépítetlen terület", természetben üres építési telek. 
Formája téglalap alakú. Az utcafronton acéloszlopos, dróthálós kerítéssel lekerített, a hátsó 
részen a korábban a területen lévő elbontott lakóház meghagyott téglafala található'  a 
Tömő utca felőli szomszédos üres területtel együtt van körbekerítve, az  Apathy  utca felő l a 
szomszédos lakóháza tűzfala határolja. 
A  vizsgált ingatlan telekhatárán valamennyi közmű megtalálható. 

H-11139 Budapest,  Váci  út 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (l) 270 90 87 E-mail: proDertA`cp-ifton.hu 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII. ker., Szigony utca  37.  telek ([írsz.:  36205) 
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Property 5 

Az ingatlan övezeti besorolása szerint LI-V111-7-jelű, zártsorú beépítésű, nagyvárosias 
lakóövezeti terület.  A  jelzett övezeti előírásnak az alábbi határértékek felelnek meg: 

• Minimális telekméret: 500  m', 
• Beépítés módja: Zártsorú (az utca jellegéből adódóan) 
• Maximális beépítés terepszint felett: 65 °A) 
• Maximális beépítés terepszint alatt: 100  Vo* 
• Maximális szintterületi mutató: 4,5  m2/m2 
• Maximális építmény magassága: 16,0  —  25,0  méter** 
• Zöldfelület mértéke: 0  

*mélygarázs létesítése esetén 
**A  Józsefváros Kerületi Építési Szabályzat 'OEJÓKÉSZ' 2014-es módosításban lévő  4. 

térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozóan a vizsgált ingatlan esetében az 
érvényes utcai építménymagasság  30 in.  Az építési vonal a Szigony utcai oldalon a 
vizsgált ingatlannal szemközti ingatlanok telekhatárától számított  16  m távolságra 
húzódik. 

A  területen létrehozható: 
a) lakóépület, 
b) szálláshely-szolgáltató épület, 
c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület, 
d) irodaház, 
e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai lehetővé teszik: 

I. az építési övezetben meghatározott legnagyobb bruttó szintterületű önálló 
kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 

2. parkolóház, mélygarázs, 
3. sportcélú építmény, 
4. egészségügyi építmény, 
5. szociális építmény, 
6. egyházi építmény 

A  fő rendeltetésű épületeken belül, a fő rendeltetést kiszolgáló helyiségeken kívül önálló 
rendeltetési egységkent: 
a) vendéglátási, 
b) kiskereskedelmi, 
c) irodai, 
d) szolgáltatási, 
e) igazgatási, 
0  kulturális, művelődési és oktatási célú, 
g) egészségügyi, 
h) egyházi, 
I) szociális, 
j)  nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) szolgáló 
funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között. 

A  részletes szabályozási előírásokat a mellékletben csatoljuk. 

H-I  139 Budapest,  Váci  Ca 95.  Tel.:  +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail:  propertveariftoniui 
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4.  Érték meghatározás 

Az értékelés célja a kijelölt ingatlan piaci értékének meghatározása volt.  A 
25/1997.(VIII.I.)  PM.  rendelet, valamint a TEGOVA irányelveiben (jelenleg: EVS  2016) 
előírt módszertani elvek  es  követelmények által elfogadott definíció szerint: 

„Piaci (forgalmi) érték azt a piaci árat jelenti, amely összegért egy vagyontárgyban való 
érdekeltség méltányosan, magánjogi szerződés keretében és az értékelés időpontjában 
várhatóan eladható, feltételezve a következőket: 

• az eladó hajlandó az eladásra, 
• az adásvételi tárgyalások lebonyolításához, figyelembe véve a vagyontárgy jellegét 

és a piaci helyzetet, megfelelő hosszúságú időtartam áll rendelkezésre, 
• a tárgyalás időszakában az érték nem változik, 
• a vagyontárgy szabadon kerül piacra, meghirdetése megfelelő nyilvánossággal, 
• átlagostól eltérő, speciális vevői külön ajánlat figyelembevételére nem kerül sor. 

A  vagyontárgyak piaci értékének meghatározására a szakirodalom három nemzetközileg 
elfogadott és alkalmazott értékelési módszert ajánl: a piaci összehasonlító adatokon 
alapuló, a költség-alapú és a hozam-alapú megközelítést. Az egyes konkrét esetekben 
alkalmazandó módszer megválasztását az értékbecslés célja, az értékelendő vagyontárgy 
jellege  es  a módszer adatigénye is befolyásolja. 

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifton  Property  Kft. szakértő i jelen esetben a 
piaci adatok alapján történő összehasonlító és a maradványelvű módszert tartották 
alkalmasnak. 

Az értékbecslés készítése során azt feltételeztük, hogy a vagyontárgyak tulajdoni viszonyai 
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon átruházhatók, és az így megállapított piaci 
értékben nem tükröződik semmilyen terhelés értékcsökkentő hatása. 

4.1.Forgalmi érték meghatározása piaci összehasonlító módszerrel 

A  piaci összehasonlító megközelítés lényege az, hogy a közelmúltban eladott, illetve 
értékesítésre felkínált vagyontárgyakat összehasonlítjuk a jelen értékbecslés tárgyát képező 
ingatlanokkal. Az összehasonlítás több, különféle szempont alapján történik. Ezek közül a 
műszaki, az építészeti, a használati és a hasznosíthatósági szempontok, az infrastruktúra, a 
környezeti jellemzők, a jogi és a szabályozási szempontok a legfontosabbak.  Ha  a felsorolt 
jellemzők valamelyike tekintetében az értékelendő ingatlan lényegesen különbözik a 
hasonlításra kiválasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttól, azt a fajlagos alapérték 
(Ft/m2  ár) kialakításakor értéknövelő vagy —csökkentő tényezőként figyelembe kell venni. 

A  módszer alkalmazásának az a feltétele, hogy az értékelendő vagyontárgyhoz hasonlítható 
ingatlanoknak legyen valós piaca, s az értékelő rendelkezzen az összehasonlítást lehetővé 
tevő adatokkal. Az összehasonlító elemzés körébe  5  darab, a vizsgált ingatlanhoz 
leginkább hasonló ingatlant vontunk be. Összehasonlítási egységnek —a vizsgált ingatlanok 
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jellegéből adódóan -I tuz  hasznos telekterületet választottunk. • 

Az összehasonlinis elemeit az ingatlan azon jellemzői alkották. melyek a vételitratiajánlaii 
irat legjobban befolyásolják.  A  tigyelembe vehető tomosabh tényezők az alábbiak: _• 

• a telek nagysága 
• elhelyezkedése. 
• használhatósága, 
• beépithetősége, 

- • az ingatlan közművesítettsége és 
• ttz ajánlat jellege. 

Az értékelésben kínálati adatokkal dolgoztunk, mivel az érintett ingatlanpiacra a kínálati 
Piac jellemző. ezért  -15%  árkorrekciót alkalmazunk.  A  vizsgált ingatlan és 
összehasonlításba bevont ingatlanok közötti különbözőségeket korrekciós tényezők 
alkalmazásával hidaltuk M.  A  kerület lakóterületi építési övezetébe (LI -V111-7)  sorolt 
ingatlanra vonatkozó részletes számitásokat a következő oldalon található értékelő táblázat 
tartalmazza. 

A  részletes számitrisok alapján a piaci összehasonlító módszer alkalmazásával 
meghatároztuk a  Budapest  VIII. ker., Szigony idea  37. =Ian  alatti  (36205  hrsz-ü) 
telekingatlan értékét: 

75.800.000,- Ft, 
azaz. 

Iletvenötitaillió-ityoleszazezet• forint 

összegben számszerűsítettük. 

A  fenti ertek visszaigényelhető A1A-1nem tartalmaz.  A  telekingat  Ian  piaci értékére 
vonatkozó elemzést a kővetkező oldalan látható táblázatban közöljük. 
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4.  Érték meghatározás 
4.1.I4rmahni érték meehattimuisa piaci összehasonlító módszerrel  
A,  énekmenhatározas során  Budapest  "III. kerület területen lévő. hasonló adottsú  k  ítési telkek aktuális k.inálati adatait  v 
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Értékelt ingatlan:  Bp..  VIII ker. Szigony utca  37.  telek (Hrsz.:  36205) 

GRIFTON 
Property 9 

4.2.  Az ingatlan értéke jövedelem alapú megközelítéssel 

A  jövedelem alapú megközelítés azon a feltételezésen alapul, hogy összefüggés van az 
ingatlan bevételtermelő képessége és az értéke között.  A  számítások során abból indulunk 
ki, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle származó tiszta jövedelmek 
jelenértéke. Tiszta jövedelem alatt az összes - az üzemeltetés érdekéhen felmerült - 
kiadással csökkentett bevételt értjük.  A  "tiszta" bevételt általában két módszer segítségé‘.el 
alakíthatjuk át értékké. Ezek a módszerek a közvetlen tőkésítés és a diszkontált pénzfolyam 
elemzése.  A  közvetlen tőkésítés esetében egy év bevételét alakítjuk át értékké, a hozam 
tőkésítési módszer szerint a jövőbeni haszon jelenlegi értékét határozzuk meg. 

A  számítás eredményét alapvetően három főbb tényező befolyásolja: 

• az ingatlan fejlesztésére vonatkozó előírások szerinti maximálisan elérhető 
beépítés, 

o a tervezett beruházás bruttó bekerülési költsége, 
• az ingatlanra építhető  es  értékesíthető területek (lakások, üzletek, gépkocsi 

parkolóhelyek stb.) értékesítési árszintje. 

A  kialakítandó ingatlanok árszintjét a környéken kialakult eladási és kínálati árakból 
állapítottuk meg. 

A  maradványérték számítás esetében a tervezett beruházás költségtényezőinek összességét 
kell a lakások és parkolók várható eladási árával összevetni.  A  beruházási költséget, illetve 
a projektszervezők hasznát, hasonló specifikációkkal foglalkozó kivitelezőkkel, illetve 
fővállalkozókkal történt egyeztetés alapján becsültük meg. 
Mind a beruházási költség, mind az eladási ár jelentős mértékben függ a beruházás 
műszaki színvonalától. Számításainknál átlagos műszaki tartalmat valószínűsítettünk. 
igazodva a környezeti adottságokhoz. 
A  számítások alapjául szolgáló többször módosított  12/2008(111.18.)  számú önkormányzati 
rendelet szerinti övezeti besorolás szerinti mutatók szolgáltak. 
Az ingatlan övezeti besorolásának megfelelő maximális beépítést valószínűsítettük.  A 
tervezett épületegyüttes összesen  16  db,  30  —  75 m2-es,  többségében  50 m2  nagyságú 
lakóegységet foglal magába.  A  szabályozási tervnek megfelelően az építménymagasság  es 
a teremgarázs szükséglet alapján mélygarázsszint + fszt. +  9  emelet szintszámú épület 
helyezhető el. 
A  gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti garázst terveztünk.  A  terepszint alatt  100  %-os 
beépítés erejéig terveztünk teremgarázst  es  lakásonként  3 m2  tárolót. Az erkélyek, teraszok 
mérete az átlagosan  50 m2-es  lakásoknál lakásonként  3 m2-rel kalkuláltunk. Az épület és az 
épületen belül a lakások elhelyezését,  ill.  az épület anyaghasználatát szintén nem 
részleteztük.  A  kivitelezési költségek tervezésekor átlagos szerkezetű és igényszintű 
épületet tételeztünk fel. 
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Értékelt inga  Ian; Bp.,  VIII. ker. Szigony utca  37.  telek (Hrsz.:  36205) 

GR  IF T ON 
Proparty 1 

Az építési projekt alapadatai 

megnevezés megengedett  m
2
,  db, % 

  

Telek beépíthetö területe 250 m
2 

Övezet jele Ll-V111-7 

  

Beépítési mód Z 

Telek legkisebb területe 500  ril
2 

Telek legkisebb szélessége 0  m 
Legnagyobb beépítettsége (terepszint alatt) 65  % 
Legnagyobb beépítettsége (terepszint felett) 100  % 
Legkisebb zöldfelületi arány 0  % 

Szintterületi határérték 4,5  m2M12 

Építményrnagasság legalább 18,0  m 
Építménymagasság legfeljebb 30,0  m 

  

Bruttó beépítés terepszint alatt 163 m
2 

Bruttó beépítés terepszint felett 250 m2 

Maximális szintterület 1 125 m2 

Maximális sinitterület (építménymagasság alapján) 2 625 in-, - 

  

Nettó beépítés terepsziut alatt 1  146 M.-

 

Nettó beépítés terepszint felett 956 m
2 

Földszinti bruttó terület 137 M.1 

Földszinti üzletek bruttó területe 68  rn
2 

  

Lakások nettó összterülete 799  rt 3f 

Üzletek nettó összterülete 61  rn2 

Közös területek , 96  m-

 

Erkély/terasz  (3  m2/lakás) 
1 

48 in-

 

Tárolók  (3  m2/lakás) 48 m
2 

Lakásszám  (50  m2 /lakás) 16  db 

  

Teljes nettó beépítés parkolóval 945  rn2 
Teremgarázshelyek száma 16  db 
Felszíni parkolóhelyek száma 0  db 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  BEL ker., Szigony utca  37.  telek ([írsz.:  36205) 

GRIFTON 
Property 11 

A  részletes számítások alapján a jövedelem alapú módszer alkalmazásával a  Budapest 
VIII. ker., Szigony utca  37.  szám  (36205  hrsz.) alatti ingatlan értékét: 

93.000.000,- Ft, 
azaz 

Kilencvenhárommillió forint 

összegben állapítottuk meg. 

A  fenti érték visszaigényelhető  ÁFÁ-t nem tartalmaz. 
A  tervezett építési projekt nettó építési költségeit a következő oldalon található táblázatban 
összesítettük.  A  jövedelem alapú megközelítéssel számított ingatlanértékre vonatkozó 
táblázatot utána közöljük. 

1083 Budapest,  Szigony utca  37  szám alatti telekingatlan 

A  fejlesztés nettó költségei 

Területi adatok 

Eladható lakás terü  let 

 

799 „12 

Eladható üzlet terület 

 

61 m2 

Eladható terasz loggia, kert 

 

48 012 

Közös területek 

 

96 m2 

Eladható tároló 

 

48 m2 

Eladható teremgarázs 

 

16  db 
Eladható felszíni parkoló 

 

0  db 
Lakásszám 

 

16  db 
A  fejlesztés költsége 

Bontási költség 

 

0 Ft 

Építési költség - lakás 

 

300 000  Ft/m2 

Építési költség - üzletek 

 

300 000 Furl? 

Építési költség - erkély/terasz 

 

1 50 000  Fürn2 

Építési költség - tároló 

 

150 000  pljun 

Építési költség teremgarázs 

 

140 000  Fj  if  

Építési költség felszíni parkolók 

 

290 000 F  ' •  b 

Építési költség közös területek 

 

150  000

 

Bontási és és építési költség összesen 

 

289 151 063 13 
Közművek és közmünyilatkozatok Az építési költség 3,0  %-a 8 674 532 Ft 
Műszaki ellenőrzés, szakértői díjak A z  ép ítés  i  költség 2,0  %-a 5 783 021 Ft 
Tervezés díja— engedélyes tervek A z  épues  i  költség 3,0  %-a 8 674 532 Ft 
Tervezés  duo  — kiviteli tervek Az építési költséc 2.0  %-a 5 783 021 Ft 
Beruházói dn. tartalékkeret Az építés  i  költség 4,0  %-a 11 566 043 Ft 
Összes költség 

 

329 632 211 Ft 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII ker., Szigony utca  37.  telek (Hrsz.:  36205) 

GRIFFON 
Property 1 2 

Funkciók 
Bruttó 

terület  (m
2
) 

, 
Nate,  terület (rtf) 

Hadható terület 

(tn2/darab) 

Bruttó eladási  är 

(Ft/m1; Ft/db) 

Értikesites  'walla 
bevitele 

Értékesítés  netto 
bevétele 

Lakások 888 799 799 

 

800 000 639 321 429 503 402 700 
Üzletek 68 61 61 

 

800 000 49 178 571 38 723 285 
Erkély/terasz 48 48 48 

 

400 000 19 179 643 15 102 081 
Tarok> 53 48 48 

 

400 000 19 179 643 15 102 081 
Cerizs 533 480 16 4 500 000 72 000 000 56 692 913 
Parkoló 0 0 0 

         

A 1083 Budapest,  Szigony utca  37.  szám alatti telekingatlan érteke DCF módszerrel 

Évek 

  

2020 2021 

 

2022 

 

Összesen 

    

építés kezdete 

      

Értékesített lakások / 
garázsok / üzletek 

aránya 

  

30% 40"/.2 

 

30% 

   

Összes nettó heyétel 

  

188 706 918 251 609 224 188 706 918 

 

629 023 060 
Finanszirozás 

    

Hilelfelvdtel 

  

157 201 794 73 540 754 0 

 

230 742 548 
Kummulált hitelfelvétel 

  

157 201 794 230 742 548 230 742 548 

   

Hiteltörle s 

  

• 94 353 459 125 804 612 10 584 477 

 

230 742 548 
Kummulált hiteltörlesztés 

  

94 353 459 220 158 071 230 742 548 

   

Átlagos hitelállomány 

  

78 600 897 83 893 136 5 292 239 

   

KamatkÖltség 5% 

 

I  941 055 4 194 657 264 612 

 

6 400 324 
Hitelfolyamatok 

egyenlege 

  

60 907 280 -56 458 515 -10 849 089 

   

Kiadások 

    

Beruházás 

  

224 573 992 105 058 219 0 

 

329 632 211 
Kummulak beruházás 

  

224 573 992 329 632 211 0 

   

Marketing [colts k 3,0% 

 

5 661 208 7 548 277 566! 208 

 

18 870 692 
Cash flow 

  

19 378 999 82 544 213 172 19662! 

   

Disównttényezd 7% 

 

1,03 

 

1,11 0,00 

   

Cash Flow  lelenerték 

  

18 734 385 74 578 040 0 

   

Maradványérték 

         

Cash flow-k  jelenértéke 

 

93 000 000 

 

Átlagos 50 m2 
lakásmeret 

  

Telek területe,  m2 

 

457 

Fajlagos érték Ft/m2 

 

203 501 
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Grition idicapare  Kft. 
1139 801404St Vac; út 95. 

ilbeam.  22672026.2.41 
Cg oltgb4mnFis • ...._ . 

. . . 
Toronyi Ferenc 

nga tla a forgalmi  en& 'nth, 
névjegyzék  SAM: 03451;2002 

GR  IF TON 
ine:1,4* . rill bk.; 3: kla (lb•:: 3620.9 Plop City 1:.: 

4.3 .4  tárgyi ingatian értékének telegállapittisa 

Az enékelest ktszítii szakertó  at  ingatlant kívülről  2020.  mareitts 24-én megtek  intent.. A 
szakért3  at  ingatlant a körülmények ligyelembev dtelével elvért szentrevéiciete.0,4 

így ezt  u  idopontot tekintjük trz értékbecsles érvényes datum:Mal:. OE 

- Az ingatlan tulajdoni státuszát  u 2020.  ftbruár  20-al.  nem hiteles tulajdoni lap adatai 
alapján azonosítottuk. 

Az ingatlan egyezetett piaci értékét a  pied  összehasonlító elemzéssel és a maradványének 
elvü módszerrel kapott érték 70-30%-os tig,yelembevételtvel javasoljuk elfogadni. 

Alkalmazott módszerek Piaci összehasonlító módszer Jövedelem» alapú nuldszci-

 

. . 

   

. 
Pktei érték 75 800 000 Ft 

  

I  0  I  000 000  ILI 
Egyendeti piaci érték 

 

83 360 000 A 

A  vizsgált ingatlan esctében érteltmódosit6 tányező az építési vonal visszaházása 
telekhatártól, így a teljes telekterület nem vehető ligyelembe a fejlesztés esetén. 
lizen a megállapított piaci forgalmi  enact  korrigáltuk: 

83.360.000 H x 90 ?-it 75.024.000 Ft. 

Az ismertetett módszerrel és feliétellel a  Budapest  VIII. ker., Szigony utca  37. stain 
(36205 'try.) abaci  ingatlan piaci értéket: 

' • , '• • 
• . . ' 

75.024.000  Ft-ban, 
Walt 

litiveniiimillió-huszonnégymr forintban 

határoztuk meg. 

A  ibrgalmi érték tehermentcs ingatlanra vonatkozik. ét. ÁFA -t  nett)  tanalma,! 

Budapest. 2020. nttircius 29. 

It- 1139 Iholap:OE.:. ; ill 95. TM.. • o• 2 sf,  aa. • - • 2h. t-niaa 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VÍZI, ker., Scigony utca  37.  telek (Hrsz:  36205) 

GRIFTON 
Property 14 

S. Speciális feltételezések, korlátozások 

A  megállapított érték az ingatlan forgalomképes, beköltözhető, teljes  per-,  igény- és 
tehermentes állapotú tulajdonjogára vonatkozik, a helyszíni szemlén megismert állapotban. 

Az értékelő kijelenti, hogy az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz semminemű személyes 
és anyagi érdekeltsége nem fűződik, az általa meghatározott érték semmilyen 
összefüggésben nincs a megbízási díj nagyságával. 

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

Így a Megbízó által rendelkezésünkre bocsátott iratok, egyéb dokumentumok 
tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok 
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetű 
korlátozásáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően nincs tudomásunk,  de  ezért 
felelősséget nem vállalunk. 

A  rendelkezésünkre bocsátott adatok és információk, melyeket az értékelés sort 
felhasználtunk, tudomásunk szerint helytállóak és pontosak, azonban teljes körű 
ellenőrzésüket nem volt módunkban elvégezni, ezért felelősségünk e vonatkozásban 
korlátozottnak tekintendő.  A  szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az 
ingatlan bemutatását szolgálják. 

Megbízó tudomásul veszi, hogy az értékelő az értékelést szemrevételezés és a Megbízó 
adatszolgáltatásai alapján készíti. Az esetlegesen fennálló,  de  szemrevételezéssel nem 
észlelhető értékbefolyásoló tényezőkért az értékelő felelősséget nem vállal (pl.: 
épületszerkezeti, talajfelszín alatti, stb. problémák). 

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

Az értékelés időpontja  2020.  március hó, a közgazdasági, jogi feltételek és piaci viszonyok 
előre kellő pontossággal nem prognosztizálható változásai módosíthatják, illetve 
érvényteleníthetik a szakértői vélemény forgalmi értékre vonatkozó megállapításait, ezért 
az értékelés fordulónapját követő  6.  hónapon túl történő felhasználás esetén a megadott 
érték felülvizsgálata indokolt. 

Az általunk meghatározott érték a fentiekben vázolt feltételeken alapul, és a Megbízó által 
megjelölt célra történő felhasználásban érvényes. 

H-I139 Budapest,  Váci  út95, Tei.: +36 (I) 270 90 86 Fax: +36 (I) 270 90 BYE-mail: opertyegrif 
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Értékelt ingatlan:  Bp.,  VIII.  ker., Szigony utca  37.  telek  (Urn: 36205) 

GR  IF TON 
Property  15 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap 
Térképmásolat 

Józsefváros városrészei 
Corvin negyed térképe 

Övezeti térkép 
Műholdas fotó 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzata (részlet) 
Fényképek 

Térkép 

01-1139 Budapest,  Váci  Ca 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (I) 270 90 8/ E-mail: proDertyggrifton,hu 
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

457 
ustsz 

Kivett beépítetlen terület 

floss  utca  65-67. 

5.  tulajdoni hányad:  1/1 
bejegyző határozat, érkezési idő :  212794/1993/1993.11.01 
jogciam  1991. ‚vi  XXXIII. tv. 
jogállás: tulajdonos 
név: VIII.KER. ÖNKORMÁNYZAT 
cím:  1082 BUDAPEST  VIII.KER 

1 1 

Nem hiteles tuLajdossi lap • Teljes Miss:mkt 

Szektor 53 

1093 BUDAPEST  VIII .KER . szigony utca  37. 
1.11üSZ 

457 (s2)  tor16 határozat  :770/3/2010/19 

terület  kat .t 3 a ly  adatok 
min.o ha m2 k.5 at. joy 

a s2 k.Eill 

M. RESZ 
1.  Izejagyzó határozat, érkezési idő t  141741/2/2012/12.07.1 

Vese  trek  jog 
7  rt2 nagyságú területre vonatkozóan,  VMS-117/2012. 
jogocult: 

rviv: ELM0 HÁLÓZATI KFT. 
cím 1132 BUDAPEST gm .Rea  vici út  72-7 

bejegyző határozat, érkezési idő:  770/1/2019 
torló határozat:  770/3/2019,18.03,19 

Felmérési, térképezési ás területeszámlt javitására irányuló eljárás megindítáza 

AIDONILAPvtGE 

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap 

e Budapest  Főváros KormányhivataLa  XL )(crutch  Hivatala 

Budapcst, Iluclaloki  sit 59.  I5I9Budapcst,Pt  415 
e 
5 

Mega:Solis szám:  S000004/84659/2020 

2 020  .  02  .  20 U 

-40 BUDAPEST  VIII. KEE. 

Belterület 39205  helyrajai sz  
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Folds:inlet területe változás előtt:  
1.  Az ingatlan adatai: 

alreszlet adatok 
müvelési ág/kivett megnevezési 



35 

szellözö 

Budapest  Főváros Kormányhivatala Földhivatali Főosztály 
Budapest, XL,  Budafoki út  59. 1519 Budapest, PE 415 

E-hiteles térképmásolat - Teljes másolat 
2020.03.24 08:38:27 

Helyraj szám  BUDAPEST  V111.KER, belterület  36205 Megrendelés szám:  9000/3422/2020 

Méretarány:  1: 1000 
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(361821 

0M141.PAGEOS ttt DATRTOPQASE T ZVENutAci 

A  térképmásolat a kiadást megelőző napig megegyezik az ingatlan-nyilvántartási térképi adatbázis tartalmával.  A 

térképmásolat méretek levételére nem használható! 
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Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat 
Képviselő-testületének 

37/2019.  (VIII.22.) önkormányzati rendelete* 
a Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatáról (IÓKÉSZ) szóló  66/2007.  (XII.12.) önkormányzati 
rendelet módosításáról és egyes építésügyi tárgyú rendeletek hatályon kívül helyezésérő l 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testülete az épített környezet 

alakításáról és védelméről szóló  1997.  évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Etv.)  62.  §  (6)  bekezdés 

6.  pontjában kapott felhatalmazás alapján, valamint a Magyarország helyi önkormányzatairól szóló 

201  L évi CLXXXIX. törvény  23.  §  (5)  bekezdés  6.  pontjában meghatározott feladatkörében eljárva a 

következőket rendeli el: 
I. FEJEZET 

ÁLTALÁNOS RENDELKEZÉSEK 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatának hatálya 
I.§ 

I.§  Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a Józsefváros 
Kerületi Építési Szabályzatáról (JÓKÉSZ) szóló  66/2007.  (XII.12.) önkormányzati rendelete (a 
továbbiakban: Rendelet) I. §-a helyébe a következő rendelkezés lép: „I. § Józsefváros Kerületi Építési 
Szabályzatának (JÖKÉSZ) hatálya a  Budapest  VIII. kerület Józsefváros közigazgatási területének a 

József körút - Népszínház utca - Teleki  Laszlo  tér - Fiumei utca - Orczy tér - Orczy Út- Nagyvárad 

tér - Üllő i út által határolt területére terjed ki." 

Józsefváros Kerületi Építési Szabályzatának alkalmazása 
2.§ 

2.  * Hatályát veszti a Rendelet  9.  *  (8)  bekezdés  c)-d)  pontja, a  9.  §  (8)  bekezdés h),  i),  k), o) 
pontjai,  9.  * (  1 1  ) bekezdés  c)-d)  pontja, a  16.  *  (3)-(4)  és  (6)  bekezdése, a  17.  §  (2)  bekezdés  c),  e),  0, 
g),  j)  pontjai, a  20.  §  (11)  bekezdése, a  24.  §  (3)-(4)  bekezdése, a  25.  §  (4)- (5)  bekezdése, a  28.  §  (6) 
és  (8)-(9)  bekezdése, a  34.  §  (5)-(6)  bekezdése, a  35.  §  (4)  bekezdése, a  36.  §  (3)  bekezdése, a  37.  §  (7) 
es (9)-(10)  bekezdése, a  38.  §  (1)  bekezdése, valamint a Rendelet  4.  sz. melléklete (Övezeti terv). 

3.§ 
HATÁLYÁT VESZTI 

1. a Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének az I. tömb/Kerepesi út Hungária körút - 
Százados út Szörényi utca/ és a II. tömb /Százados út - Ciprus utca Törökbecse utca - Tisztes utca/ 
által határolt terület részletes rendezési tervének módosításáról szóló  24/1991  számú rendelete 

2. a Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének a Baross tér - Festetics  u.  - Mosonyi  u.  Fiumei 

u.  által határolt terület Részletes Rendezési Tervéről szóló  12/1992.  (VE.02.) számú rendelete 

3. a  Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének Részletes Rendezési  Very 

jóváhagyásáról szóló  32/1993.  (X.I2.) sz. önk. rendelete 

4. a  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének az  R-35680  ttsz számú.  Budapest 
VIII. kerület Hungária körút - Szörény utca - Százados út -  Strobl  Alajos utca által határolt terület 
Részletes Rendezési Terve jóváhagyásáról szóló  2/1994. (1.18)  sz. önk. rendelete 

*RENDELKEZÉSI BEÉPÍTVE  A 66/2007.  (XII.  12.)  ÖNKÖRMÁNYZATI RENDELETBE. 



(8) Rámpás parkolóház, garázsépület — a környezet terhelésének csökkentése érdekében — 
megfelelő szellőztetésérő l  es  a szennyezett levegő megfelelő tisztításáról, elvezetésérő l 
es  kibocsátásáról a vonatkozó előírások szerint kell gondoskodni. 

(9) Abban az esetben,  ha  a gépkocsik függőleges mozgatása lifttel — a környezetterhelés 
csökkentése érdekében álló motorral — történik, akkor az épület utcai homlokzata 
megnyitható. 

SAJÁTOS TERÜLETI ELŐÍRÁSOK 

(10) Rákóczi tér: a metróállomás megépítését követően a területen a Vásárcsamok alagsori 
helyiségeinek igénybevételével legalább  40, de  legfeljebb  60  férőhelyes mélygarázs 
létesíthető. 

IV.  FEJEZET 
BEÉPÍTÉSRE SZÁNT TERÜLETEK ÖVEZETI ELŐ ÍRÁSAI 

Lakóterületi építési övezetek általános előírásai 
21.§ 

A  lakóterületi építést övezetek területén:82 
a) lakóépület, 

b) szálláshely-szolgáltató épület, 

c) közintézmény, helyi társadalmi viszonyok javítását szolgáló épület, 
d) irodaház, 

e) valamint, ahol azt az építési övezet előírásai lehetővé teszik: 

I. az építési övezetben meghatározott legnagyobb bruttó szintterületű önálló 
kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 

2. parkolóház, mélygarázs, 

3. sportcélú építmény, 

4. egészségügyi építmény, 

5. szociális építmény, 

6. egyházi építmény 

helyezhető el. 

(2) A  fő rendeltetésű épületeken belül, a fő rendeltetést kiszolgáló helyiségeken kívül 
• önálló rendeltetési egységként: 

a) vendéglátási, 

b) kiskereskedelmi, 

c) irodai, 

d) szolgáltatási, 

e) igazgatási, 

I) kulturális, művelődési és oktatási célú, 
g) egészségügyi, 

82 N4ódosította a  12/2008.(l11.18.)  sz. önk. rendelet 



h)  egyházi, 

I) szociális, 

j) nem zavaró hatású gazdasági tevékenységre (kisipari termelő, szolgáltató) 

szolgáló funkciók helyezhetők el a szabályzat keretei között. 

(3) A  lakóterületi építési övezetek területén önálló ipari, raktározási, nagykereskedelmi 
épület nem létesíthető. 

(4) A  lakóterületi építési övezetek területén a melléképítmények közül:83 
a) közmű-becsatlakozási műtárgy, 
b) kerti építmény, 

c) kerti vízmedence, 

d) kerti lugas, 

e) napkollektor, 

továbbá szabadonálló kerti tető, összesen legfeljebb  20 m2-es  vízszintes felülettel, 
kerti szabadlépcső, 

tereplépcső, 

zászlótartó oszlop, 

hulladéktartály-tároló 

helyezhető el. 

jelű zártsorú beépítésű, nagyvárosias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

221 

Az  11-V111  jelű építési övezetek területén 

a) Az épületek földszinti beépítési mértéke — teremgarázs, intézményi, kereskedelmi 
funkció létesítése, illetve ezek vegyes alkalmazása esetén — az LI-V111-5 
kivételével —elérheti a 100%-ot. 

b) A  felső szintek beépítési mértéke, a már meglévő épületek utólagos udvarlefedése 
esetének kivételével — nem haladhatja meg az előírt beépítési mértéket. 

c)84  Az építési övezet területén létesítendő új lakóházban kiskereskedelmi rendeltetési 
egység csak az épület pinceszintjén, földszintjén, valamint első emeletén alakítható 
ki, a bruttó kereskedelmi célú szintterület legfeljebb  1.000 m2  lehet. 

d)  Az övezetekben létesíthető, lakófunkciót nem tartalmazó közintézményi és 
szállásjellegű intézmények épületeinek beépítési mértéke az L számú táblázatban 
meghatározott mértéktő l eltérő lehet, földszinti beépítés elérheti a 100%-ot, 
földszint fölötti beépítés elérheti a  80  %-ot, az LI -VI11-5 jelű építési övezet 
kivételével. 

e)85  Meglévő tetőtér — kizárólag a meglévő tetősíkok megtartásával — beépíthető,  de  az 
ingatlan beépítése az 5,0-ös szintterületi mutató értékét nem haladhatja meg. 

83 Mo'dosnotta a  12/20084111.18.)  sz. önk. rendelet 

84Nlädüsította a  15/2015.(111.3  I.) önk. rendelet  10.  §, hatályos  2015.  április  3-161. 
85Megállapította az  50/2011.  (IX.19.) önk. rendelet  12.§ (1)  bekezdése, hatályba lép  2011.10i9-én 



086  alapfokú önkormányzati feladatokat ellátó intézmények esetén az építménymagasság 
1.  számú táblázat szerinti legkisebb értékének legalább  6,00  métemek kell lenni.  A 
csatlakozásnál az illeszkedés szabályait kell alkalmazni. 

(2) 87  Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  1,  számú táblázat tartalmazza. 

Az építési 
övezet jele 

a telek megengedett az épület megengedett 

 

beépi- 

legkisebb kialakítható legnagyobb legkisebb legkisebb I legnagyobb 
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Ll tési 
mód 

területe szélessége 
beépítési 
mértéke 

szintterületi 
mutatója 

alatti 
beépítési 
mértéke 

zöldfelületi 
mértéke építménymagassága 
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65 4,00 85 15 

  

LI-VIII-1 Z 500 18 s75 s  4,50 100111 Om 16,0 23,0 

    

60 3,50 85 15 
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10001 001 14,0 19,5 
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70 20 12,5 19,5 
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s  80 95,00 100111 001 16,0 25,0 

    

65 4,50 85 15 

  

LI-VIII-7 Z 500 " - s80 s5,00 10001 0111 16,0 25,0 
S saro/ctele'íc eseten 
El j mélygarázs létesítése esetén 

L2-VIII jelű zártsorú beépítésű városias lakóterület építési övezeteinek részletes 
előírásai 

23.§ 
Az  L2-VIII jelű építési övezetek területén 

a) Az építési övezet területén garázs, kereskedelmi rendeltetésű egység önálló 
rendeltetésű épületben nem, csak az épület pinceszintjén és földszintjén létesíthető. 

b) Az elhelyezhető legnagyobb bruttó kereskedelmi szintterület legfeljebb  200 m2 
lehet. 

c) Az építési övezetben meglévő tetőtér új rendeltetési egységet eredményező 
beépítése esetén a szintterületi mutató a keretövezetben megengedett értékig 
túlléphető. 

(2)07  Az építési övezetek területén a telkek és az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  2.  számú táblázat tartalmazza. 

    

2 sz. täblcizat 

 

     

 

Az építési 

övezet jele 

 

a telek megengedett az épület megengedett 

 

      

      

      

86Mtidosította a 48/2014 

"Módosította  a 48/2014 
88

12/2008. (111.18) sz. önk. 

89  M Most long a 48/2014 

.  (X11.05.)  önk. rendelet  9.  §  (1)  bekezdése, hatályos  2014.  december 

.  (X11.05.)  önk. rendelet  9.  §  (2)  bekezdése, hatályos  2014.  december  5-tol, 

rendelettel módosult rész 

.  (X11.05.)  önk. rendelet  10.  §, hatályos  2014.  december  5-tő!. 

(1) 



1083 Budapest,  Szigony utca  37.  telek; Hrn.:  36205 

Környezet, utca, szomszédos épületek 

A  vizsgált ingatlan a szomszédos épülettel A  vizsgált ingatlan 

A  vizsgált ingatlan 

2020.  március  24. GIG 



TÉRKÉP 

Budapest,  VIII. ker. Szigony utca  37. 

liwzdannatizek 

timmeraingiN18 
efer 

GS; 


	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26
	Page 27
	Page 28
	Page 29
	Page 30
	Page 31
	Page 32
	Page 33
	Page 34
	Page 35
	Page 36
	Page 37
	Page 38
	Page 39
	Page 40
	Page 41
	Page 42
	Page 43
	Page 44
	Page 45
	Page 46
	Page 47
	Page 48
	Page 49
	Page 50
	Page 51
	Page 52
	Page 53
	Page 54
	Page 55
	Page 56
	Page 57
	Page 58
	Page 59
	Page 60
	Page 61
	Page 62
	Page 63
	Page 64
	Page 65
	Page 66
	Page 67
	Page 68
	Page 69
	Page 70
	Page 71
	Page 72
	Page 73
	Page 74
	Page 75
	Page 76
	Page 77
	Page 78
	Page 79
	Page 80
	Page 81
	Page 82
	Page 83
	Page 84
	Page 85
	Page 86

