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

A Jozsefvirosi Gazdalkedasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdilkodasi Igazgatosig (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1083 Budapest, Témé utca 21.
szam alatti, 36206 hrsz-0 kivett beépitetien teriilet értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan értékesitéséhez a forgalmi ériékének és likviddceios
értékének a megdllapitdsa.

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

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszertisitett dokumentélasi formdban t6rténé
megéallapitdsa. A vonatkozé - a Magyar Ingatlanforgalmazdk Szdvetsége szakmai
bizottsdga altal kidolgozott - ajdnlasoknak megfelelen, az abban meghatarozott eljarasokar
kévetve, az Alldeszkdz Ertékelsk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai {tmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintette] a piaci adatok Osszehasonlitd elemzésén alapuld
modszert és a maradvanyelv(l médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (VIIL1.) PM és az 54/1997. (VIII.1) FM sz. rendeleteket, tovabbd a helyi
Onkormanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése szabad piacon toriénik, az
eladd nincsen eladési kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont kivetkeztetések
értelmezése  ezekben a  jogszabalyokban és  irdnymutatasokban  rogzitetiek
figyelembevételével, az ott meghatdrozoitak szerint értendék.

2.2, A szakérigi jelentésben hasznalt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendG ingatlan sajatosségaira, tovabbd az értékelés céljara az

értékelési gyakorlatban haszndlt eljardsok kbéziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
informédcidk elemzésére épiild Gsszehasonlité modszert és a maradvdnyelvli modszert

alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és iddpontja
Helyszini szemle id6pontja : 2020. marcius 24.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok
-~ tulajdoni lap (nem hiteles, 2020. 02. 20.)
- térképmadsolat
- Ovezeti térkép

- Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabélyzata (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek készliltek, melyeket meilékletként csatoltunk,
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Telepiilés : Budapest VI ker.
Besorolas : belteriilet

Cim : Témd utea 21.
Helyrajzi szam  : 36206

Megnevezése : kivett beépitetlen tertilet
Tertilet : 499 m?

Tulajdonos (ok) : Budapest F6vdros VIII, Keriilet Jézsefvaros Onkorményzata 1/1
tulajdoni hanyad

Széljegyek D- )

Terhek : - Elgvésarldsi jog, jogosult Budapest Jézsefvirosi Onkormanyzat
-Vezetékjog 5 m? nagysag teritletre vonatkozéan, Elmi Hal6zati Kft
javéra

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lefrdsa

Az értékelt ingatlan a Corvin negyedben, a Témé utca és a Szigony utca sarkdn taldlhaté.
Kémyezetében régebbi és lijabb épitésil, tarsashizas és iizleti, intézményi célu ingatianok
talalhatéak, a foldszinten tlizletekkel, az  alagsorban, pincében  tSbbnyire
raktarhelyiségekkel, mihelyekkel, raktarakkal. Az értékelt terlilet kdzvetlen kozelében
szamos alapfoka ellatasi funkcié megtaldlhato. A kornyék dsszkSzmiives. jelentds lako- és
irodafejlesztések zajlanak, az utcak burkoltak, a kbzbiztonség atlagosnak mondhato.
Telekhataron megtalalhaté minden kozmil. Témegkdzlekedéssel a kérmyéken kizlekedd
autébuszokkal, trolibuszokkal és metréval érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a
Témo vtca feldl kozelithetd meg.

3.3 Az ingatlan leirdsa

A 36206 hrsz-i foldrészlet 499 m? nagysagh. A teriiletet is magdban foglald Gvezet
homogén beépitésii, foleg lakd funkcidjn, felszine tobbnyire sik, a tulajdeni lapon
szereplé megnevezése ,kivett beépitetien teriilet”, természetben iires épitési telek.
Formaja téglalap alakd. A Szigony utca felé a szomszédos ires kivett beépitetlen teriilet
hatarolja, mellyel egylitt van k&rbekeritve acéloszlopos, drothalds keritéssel. A Témé uteai
oldalon a szomszédos ingatlan fel6l a korabban a teriileten lévé elbontott lakdhéaz
meghagyott téglafala hatdrolja. A vizsgalt ingatlan telekhatdran valamennyi kézmii

megtalalhato.
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Az ingatlan ovezeti besoroldsa szerint L1-VIII-7-jelli, zértsord beépitésii, nagyvarosias
lakobvezeti teriilet. A jelzett Svezeti elirdsnak az alabbi hatarértékek felelnek meg:

* Minimalis telekméret: 500 m2,

¢ Beépités mddja: Zartsoru (az utca jellegébdl adédéan)
s Maximalis be€pités terepszint felett: 80 %*

*  Maximalis beépités terepszint alatt: 100 % **

* Maximalis szintteritleti mutaté: 5 m/m*

» Maximalis épitmény magassdga: 16,0 — 25,0 méter***

o Zgldfeliilet mértéke: 0 %*

*saroktelek esetén

«mélygardzs létesitése esetén

#**A Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzat 'JOKESZ’ 2014-es modositasban lévé 4.
térképszelvényen, a Corvin negyedre vonatkozéan a vizsgalt ingatlan esetében az
érvénmyes utcai épitménymagassdig a Tomé utcai vonalon 18 m, a Szigony utcai vonalon
30 m, Az épitési vonal a Szigony utcai oldalon a vizsgdlt ingatlannal szemkozti
ingatlanok telekhataratol szimitott 16 m tavolsigra hizodik,

A teriileten létrehozhaté:

a) lakéépiilet,

b) szallashely-szolgaltatéd épiilet,

¢} koézintézmény, helyi tdrsadalmi viszonyok javitasat szolgdlo épiilet,

d} irodahaz,

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

1. az épitési Hvezetben meghatarozott legnagyobb bruttd szintteritietth dnalld
kiskereskedelmi épiilet, illetve rendeltetési egység,
parkoléhdz, mélygardzs,
sportcéli épitmény,
egészségiigyi épitmény,
szocialis épitmeny,
6. egyhazi épitmény

A 16 rendeltetésti épiileteken beliil, a f6 rendeltetést kiszolgald helyiségeken kivil 5ndlld
rendeltetési egységként:
a) vendéglatasi,
b) kiskereskedelmi,
¢) irodai,
d) szolgaltatasi,
e) igazgatdsi,
f)  kulturdlis, miivel6dési és oktatasi cély,
g) egdszségligyi,
h} egyhdzi,
i) szocidlis,
1) nem zavard hatdst gazdaségi tevékenységre (kisipari termeld, szolgdhtato) szolgald
funkcidk helyezhetSk el a szabélyzat keretei kozitt.

TR

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

Az érickelés célia a kijelolt ingatlan piaci értékének meghatdrozdsa volt. A
25/1997.(VIIL1.) PM. rendelet, valamint a TEGOVA irdnyelveiben (jelenleg: EVS 2016)
el6irt modszertani elvek és kovetelmények éltal elfogadott definicié szerint:

wPiaci (forgalmi) érték azt a piaci arat jelenti, amely Ssszegért egy vagyontargyban valé
érdekeltség méltanyosan, magénjogi szerz6dés keretében és az értékelés idSpontjdban
varhatéan eladhatd, feltételezve a kovetkezbket:

¢ az eladd hajlandé az eladésra,
az adasvételi tirgyalasok lebonyolitisdhoz, figyelembe véve a vagyontdrgy jellegét
€s a piaci helyzetet, megfelel6 hosszlsagd id6tartam 41 rendelkezésre,

¢ atdrgyalds idGszakaban az érték nem valtozik,

¢ avagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelel6 nyilvdnossaggal,

- atlagosté! eltérd, specialis vevdi kiilon ajanlat figyelembevételére nem kertil sor,

A vagyontargyak piaci értékének meghatdrozasira a szakirodalom hdrom nemzetkszileg
elfogadott és alkalmazott értékelési modszert ajanl: a piaci Osszehasonlité adatokon
alapuld, a koltség-alapt és a hozam-alap megkdzelitést. Az egyes konkrét esetekben
alkalmazand6é médszer megvalasztasat az értékbecslés célja, az értékelendd vagyontirgy
jellege és a modszer adatigénye is befolyasolja.

Az ingatlan piaci értékének becslésére a Grifion Property Kft. szakértSi jelen esetben a
piaci adatok alapjan torténd Osszehasonlité és a maradvéanyeivii mddszert tartottdk

alkalmasnak.

Az értékbecslés készitése sordn azt feltételeztik, hogy a vagyontargyak tulajdoni viszonyai
rendezettek, azok forgalomképesek, szabadon atruhazhatok, és az igy megaliapitott piaci
értékben nem tilkkroz6dik semmilyen terhelés értékesskkentd hatisa.

4. 1. Forgalmi érték meghatdrozdsa piaci osszehasonlito modszerrel

A piaci Osszehasonlité megkozelités Iényege az, hogy a kézelmiltban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat §sszehasonlitjuk a jelen értékbecslés targydt képezd
ingatlanokkal, Az 6sszehasonlitas tébb, kiildnféle szempont alapjan torténik. Ezek kozill a
miiszaki, az épitészeti, a hasznalati és a hasznosithatésdgi szempontok, az infrastruktiira, a
kérnyezeti jellemzdk, a jogi és a szabalyozasi szempontok a legfontosabbak. Ha a felsorolt
jellemzdk valamelyike tekintetében az értékelendd ingatlan lényegesen kiilénbézik a
hasonlitdsra kivalasztott, viszonylag homogén ingatlan-csoporttdl, azt a fajlagos alapérték
(Ft/m? 4r) kialakitasakor értéknSveld vagy —csokkentd tényezOként figyelembe kell venni.

A mbdszer alkalmazésénak az a feltétele, hogy az értékelendd vagyontargyhoz hasonlithaté
ingatlanoknak legyen valds piaca, s az értékeld rendelkezzen az 8sszehasonlitdst lehetévé
tevé adatokkal. Az Gsszehasonlité elemzés korébe 5 darab, a vizsgalt ingatlanhoz
legink4bb hasonlé ingatlant vontunk be. Osszehasonlitasi egységnek — a vizsgalt ingatianok
jellegébdl adoddan ~ 1 m? hasznos telekteriiletet valasztottunk.
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Az Bsszehasonhitds elemeit az ingatlan azon jellemzdi alkottak. melvek a vételdrarajinlati
arat legjobban befolyasaljak. A figyelembe vehetd fontosabh énverdk az alabbiak:

¢ awelek nagysiga

s clhelyezkedése,

» hasznalhatosiga,

s beépitheidsége,

o gz ingatlan kzmivesitetisége s

» az ajaniat jellege.

Az éndkelésben kindlati adatokkal dolgoziunk. mivel uz Srintett ingatlanpiacra a Kinalaii
piac jellemzb, ezért -15% &rkorrekeidt alkalmaztunk. A viesgall ingatlan és as
Gsszchasonlitdsba  bevont ingatlanok  kézstti  kilsnbdzbségeket komekcids  iémyezok
alkalmazasival hidalwk . A kertilet fakéterfileti épitési Gvezetébe {(LI-VIHLT) sorolt
mgatlanra vonaikozo részleles szamitasokat a kivetkezd oldalon taldlhato értékel8 1ablizat
tartalmazza.

A részletes szamitdsok alapjin a piaci Osszehasonlité modszer alkalmazasdval
meghatdroztuk 2 Budapest VIH. ker, Témé utca 21, szdm alatti {36206 hrsz-0)
felekingatian korrigdlt értékén:
80.83(1.000,- Fr,
azaz
Nyolevanmillid-nyoleszizharmincezer foring

Gsszeghen szamszeriisitettiik,

A fenti érdk visszaigényelheid AFA-Lnem taralmaz, A teleRingatlan piaci érickére
vonatkoro elemaést a kévetkezd oldalon lathatd wblizathan kozaljik,
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4. Ertck meghatirozis
4.1 Forgalod értéh mephatarozdsa piact dssgehasonliti midszerrel
Az ¢ridkmeghatarosas ~sorin Budopest VIIL keriilet 1eritletén lévé, hasonld adotisagy épitési telkek akiualis kinalati adatait venok figvelembe.

g_ _ ) Ax erwhchond: Ossachasonlitd adatok jellemzai
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4.2, Az ingatian értéke jovedelem alapit megkozelitéssel

A jovedelem alapi megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy dsszefiiggés van az
ingatlan bevételtermel$ képessége és az értéke kozott. A szamitdsok sordn abbd! indulunk
ki, hogy bérmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szirmazd tiszta jovedelmek
jelenértéke. Tiszta jovedelem alatt az Osszes - az ilizemeltetés érdekében felmeriilt -
kiaddssal csokkentett bevételt értjiik. A “tiszta” bevételt dltaldban két médszer segitségével
alakithatjuk at értékké. Ezek a mddszerek a kozvetlen t6késités és a diszkontélt pénzfolyam
elemzése. A kozvetlen tOkésités esetében egy év bevételét alakitjuk 4t értékké, a hozam
tokdsitési modszer szerint a jovSbeni haszon jelenlegi értékét hatarozzuk meg,

A szémitas eredményét alapvetden harom f6bb tényezd befolyisolja:

o az ingatlan fejlesztésére vonatkozd eldirdsok szerinti maximélisan elérhetd
beépités,

e atervezett beruhdzés bruttd bekeriilési koltsége,

e az ingatlanra épithetd €s értékesithetd teriiletek (lakdsok, izletek. gépkocsi
parkolohelyek sth.) értékesitési arszintje.

A kialakitandé ingatlanok &rszintjét a kornyéken kialakult eladasi és kinalati arakbdl
allapitottuk meg.

A maradvanyérték szamitis esetében a tervezett beruhdzas koltségtényezSinek dsszességét
kell a lakasok és parkolok varhatd eladasi drdval Ssszevetni. A beruhazdsi koltséget, illetve
a projektszervezOk hasznat, hasonlé specifikaciokkal foglalkozd kivitelezokkel, illetve
fovallalkozdkkal tortént egyeztetés alapjan becsiiltiik meg.

Mind a beruhdzédsi kéltség, mind az eladdsi ar jelentds meértékben fligg a beruhdzas
miszaki szinvonalatél. Szamitdsainknal 4tlagos miiszaki tartalmat valdsziniisitettiink,
igazodva a kdrnyezeti adottsdgokhoz.

A szamitasok alapjaul szolgéléd tobbszbr médositott 12/2008.(111.18.) szdml &nkormanyzati
rendelet szerinti Svezeti besorolds szerinti mutatdk szolgaltak.

Az ingatlan Ovezeti besoroldsdnak megfelelé maximalis beépitést valdszinisitertitk. A
tervezett épiiletegyiittes Osszesen 18 db, 30 — 75 m?-es, t6bbségében 50 m? nagysagi
lakéegységet foglal magaba. A szabalyozasi terviek megfelelGen az épitménymagassg és
a teremgarazs szikséglet alapjan mélygarazsszint + fszt. + 5 — 9 emelet szintszdmi éplilet
helyezheto el.

A gépkocsik elhelyezésére terepszint alatti garazst terveztiink. A terepszint alatt 100 %-os
beépités erejéig terveztiink teremgarazst és lakdsonként 3 m* tarolét. Az erkélyek, teraszok
mérete az atlagosan 50 m*-es lakasoknal lakdsonként 3 m*-rel kalkuldltunk, Az épiilet és az
épiileten beltl a lakasok elhelyezését, ill. az épilet anyaghasznélatdt szintén nem
részleteztik. A kivitelezési kéltségek tervezésekor atlagos szerkezetli és igényszintl
épiiletet tételeztiink fel.

H-1139 Budapest, Vaci 01 95. Yel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 B7 E-mail: property@ariffon hu
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Eviskelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Tomd uica 21. telek (Hrsz.: 36206) Property 10
Az épitési projekt alapadatai
megnevezés megengedett mz, dh, %

Telek beépithets teriilete 252 o
Ovezet jele L1-VIII-7
Beépitési mod Z
Telek legkisebb teriilete 500 m’
Telek legkisebb szélessége 0m
Legnagyobb beépitetisége (terepszint alatt) 80 %
Legnagyobb beépitettsége (terepszint felett) 100 %
Legkisebb zoldfeliileti ardny 0%
Szintteriileti hatarérick 5,0 mi/m’
l?,pfi:ménynmgasség legaldbb 18,0 m
Epitménymagassag legfeliebb 30,0 m
Bruité beépiiés terepszmt alatt 202 m'
Brutié beépités terepszint felett 252 m’
Maximalis szinttertilet 1260 m"
Maximilis szintteriilet (épiménymagassdg alapijén) 2107 m
Nettd beépités terepszint alatt 182 o
Netté beépités terepszint felett 1071 ni’
Fodszinti brutto terillet 153 m’
Foldszinti tizietek brutto teriilete 77 m
Lakéasok neftd dsszteriilete 895 i’
Uzletek netto Ssszteriilete 69 m’
Kézis teriiletek 107 ot
Erkély/terasz (3 ni/lakas) 54 m’
Térolok (3 m'/lakds) 54 i
Lakasszam (50 m’/lak4s) 18 db
Teljes nettd beépités parkoldval 1077 m’
Teremgarazshelyek szama 18 db
Felszini parkolohelyek szama 0 db

619



Ertékelt ingatlan: Bp., VI, ker., T6mé utca 21. telek (Hrsz.: 36206}
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A részletes szimitdsok alapjén a jovedelem alapi modszer alkalmazasiaval a Budapest

VIIL ker., Témé utca 21. szdm (36206 hrsz.) alatti ingatlan értékét:

dsszegben allapitottuk meg.

105.600.000,- Ft,
azaz '

Szazotmillié forint

A fenti érték visszaigényelheté AFA-t nem tartalmaz.
A tervezett épitési projekt netto épitési koltségeit a kdvetkezd oldalon talalhatd tablazatban
Osszesitettlik. A jovedelem alapli megkozelitéssel szamitott ingatlanértékre vonatkozd

tablazatot utana k&zoljiik.

1083 Budapest, Tomé utca 21. szam alatti telekingatlan

A fejlesztés netto koltségei

Tey{ileti adatok

Epitésikiltség - erkély/terasz

Eladhatl6 lakdsteriilet 895 i’
Eladhaté tizet teriilet 69 m"
Eladhaté tersz, loggia, ket 54 '
Kézs teritletek 107 o'
Eladhaté tarols 54 oyt
Eladhatd terempardzs 1§ db
Eladhat6 felszini parkold 0 db
Lakdsszim 18 db
A fejlesztés kiltsége
Bontasi kiliség 0@t
Fpitési kbliség - lakas 300 000 Fu/m’
Epitési koltség - tzletek 300000 Frm’
156 000 Fy/ni

Epitési k$ltség - tarold

150 000 Fymy

Epitési koliség teremgardzs

140 000 Fi/m’

Epitési koltség felszini parkoldk 290 000 Fr/db
Epitési kbltség ko zos teritletek 150 000 F/m’
Bontdsiés épitési kiliség 6sszesen 323 837 190 Ft
Kozmilvek és kdzmiinyilatkozatok Azéplidsikoliség 3,0 %-a 9715116 Ft
Miszaki eliendrzés, szakértdi dijak Azépitési koltség 20 Y%-a 6 476 744 Fr
Tervezds dija —engedélves tervek Agzépitési kiltség 3.0 %-a 3715 H6 Ft
Tervezds dija - kiviteli tervek Azépitési koltség 2,00 %-a 6476744 Fu
Beruhazdi dij, tartalékkeret Azépitésikdltség 4,0 %o-a 12953 488 Ft

Osszes kiltség

369 174 397 Fy

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95, Tel,: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mall: property@arifton.huy
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Ertékelt ingenlan: Bp., VI ker., Tomg wica 21. telek (Hrsz.: 36206) Property i2
Fonkeidk Bruftté fet (o Hladhaté terdlet | Brufté eladisi dr [ Freékesités brutto | Ertékesités nettd
tertiter ()| N AT ey | (Pund; Py bevétele bevétele

LakAsok 595 593 205 200 000 716 046 000 SE3R1I 024
Uzletek 77 9 69 800 000 55 080 000 43 370 079
Erkély/terasz 54 54 54 400 000 21 48] 200 16914 331
Tirolo 60 54 54 200 (00 21 481 200 16 914 331
Carazs 600 540 18 4 500000 81 000 000 63 779 528
Parkolé - - - - .

TS TR 20

A 1083 Budapest, T6mé utea 21. szédm alatti telekingatlan értéke DCF médszerrel

Brek 2020 2021 2022 Osszesen
Epités kezdete
Ertélesttet lakdsok /
gardzsok / tzlefek 30% 40% 30%
Ardnya
Osszes netts bevéte) 211436 787 281915 717 211436 787 704 789 291
Finanszirozds
Hitelfelvétel 176 059 486 82 362 392 0 258 422 078
Kumemuldit htelfel vétel 176 059 486 258 422078 258 422 (7%
Hiteltories ztés 105 718 394 140 557 838 11 745 826 258422 (78
Kumenoldlt hite#arlesaads 105 718 394, 246 676 252 258 422078
Atlagos hitelallominy 88 029 743 93 502 656 5872913
Kamatkoltség % 2173901 4 695133 293 636 7 162 680)
Hitelfolyamatok 68167191] 63290398  -12039471
egyenlege
Kiaddsok .
Beruhédzs 25] 513 551 117 660 846 8] 369 174 397,
Kurmmulsl beruhdzis 251 513 351 369 174 397 0
Marketing kohsépek 3,0%% 6343 104 R 457471 6343 104 21 143 675
Cash flow 21 47 324 92 507 000 193054 212
Diszkontténvezd % 1,03 111 0,001
Cash Flow jelenéndk 21023 531 83 579 339 0
Mamadvinyérték
Cash flowek jelenériéke 105 000 050 .
Telek teritlete, m 499 g;zaf;:m sam
Fajiagos érték Fvm’ 210 421

H-1139 Budapest, Vaci it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1} 270 90 87 E-mail: property@earifton. hu @ g*
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.3 A tdrgyi npatfun eriékénck megdtlapitisa

Az drdkeldst Készitd szakérd az ingatlant kivilrol 2020, mdrcius 24-¢n megtekintetie. A
szakértd az ingatlant a kdrblmények figyelembevéielével clvart sromrevételezéssel

felmérte, iy e/t az idoponiot tekingjiik az ériékbecslés drvénves datumanak

Az ingatlan wdajdoni stdluszat a 2020, februdr 20-at. nem hitcles winidoni Tap adata
ifapian azonositotiuk,

Az ingatlan cuyezetet piaci éridhét a piaci dsszehasonlitd clemzdssel & a4 maradviny eréh
elvii modszerre] kapott érték 70-30%-0s figyelembevételével javasoljuk elfogadni.

Alkalmazott médszerek Piaci 6sszehasonlité mbdszer| Jivedelem alapd modszer
RN e stn

Piaci ériék 80 830 000 Ft 120 000 000 It
Egvenetett piaci érték 92 580 000 Ft

A vizsgalt ingatlan esetében értiékmédositod tényezl az épitési vonal visszahizdsa a
telekhatantdl, igy a teljes telekiertilet nem vehetd figyelembe a fejlesziés csedn.
Ezért a megallapiton piaci forgalmi éniéket korrigaluuk;

Q2.580.000 It x 90 % = §3.322.000 I'L.

Az ismertetett modszervel ¢s feltétellel & Budapest VIHL ker., Toma utea 27, s2dimn
(36206 hirsz.) alalti ingatian piaci értékis:

83.322.000 Fr-ban,

arns
Nvalevanlvirommillic-hiromszachuszonkettovzer forinthan

hararoziek meg.

A forgalmi érick tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-Unem tartalnas?

Budapest. 2020, méarcius 29,

Taronyi Ferene
Inpatianforealmi érickbeesli
nevjegyzek szime 03451/2002

<1130 Baglapes:, Vel i 03 1er. 1o
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI, ker., Témé utca 21. telek (Hrsz.: 36206) Propcrty id

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekositdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes dllapotil tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert dllapotban.

Az drtékelo kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatianhoz semminemii személyes
és anyagi érdekeltsége nem fizddik, az Aaltala meghatirozott érték semmilyen
Ssszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagdval.

Az értékelést a készitendé szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és frdsbeli
informéciok alapjan készitettitk el. A Megbiz6 az altala szolgahatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisdgat szavatolja.

fgy a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsdtott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmdnyozdsdn tilmenben jogi természetli vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti
korlatozasdrdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomaésunk, de ezért
felel6sséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informéciok. melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytilléak €s pontosak, azonban teljes kérd
ellenbrzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozadsban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumok csak az

ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizd tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgéltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért az értékels felel6sséget nem wvallal (pl.:
éptiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszert
hasznalatdhoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza

az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkézok értékét.

Az értékelés iddpontja 2020. mércius ho, a kézgazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kelld pontossidggal nem prognosztizalhaté véltozdsai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitdsait, ezért
az értékelés forduldnapjat kévetd 6. honapon til t6rténd felhaszndlis esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az dltalunk meghatdrozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo alal
megjelslt célra torténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, VAci (3t 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1} 270 90 87 E-mail: propertv@arifton.hu @g :g
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Erickelt ingatlan: Bp., VI ker., Témé wica 21. telek (Hrsz.: 36206) . Property 15

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térképmésolat
Jézsefvaros varosrészei
Corvin negyed térképe
Ovezeti térkép
Miiholdas foté
Jozsefviros Keriileti Epitési Szabélyzata (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vaci (0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax; +36 (1) 270 90 87 E-maih property®arnifton.ny Gg (,\




Nerm hiteles tulaidoni hap

Nem hiteles talajdoni

LA MHTICY LERUOIIE .lap

Nem hiteles tulaidoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviares Korminyhivatala X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it 59, 1519 Budapest, PL 415 Qldal:
Nem biteles tulajdon! kap - Teljes midsolat
Megrendelés szim:8000004/8484 /2020

2020.02.20
BUDAPEST VIII.KER. Szektor :
Belterilet 36206 heolyrajei sedm
1083 BUDAPEST VIII.KER. Tomd utea 21. .
LRESE y —
Féledréuzlat tarilete viltorids alétt: 499 (m2) torld hatdrorat:174766/3/ e ]
Féldrészlet terilete vialtovda eldtt: 499 (m2} térld hatdrozat:2713/1/201§ 217
1. Az ingatlan adatai: ‘
alrézzlet adatok teriilet kat.t.jop Rrrtaly adatok
nmiveléei ag/kivett megnevezés/ min.a ha m2 k. £ild ter. kat.sjov
ha m2 k.£ill
. Kivett beépitetlen terdlet . Q 499 U

i"."ibejegyzé hatdrozat: 158860/1996/1996.08.28 torls hatdrorat: 174766/7I¥2017/17.01.10
Targaxhie i
A fildréuzlethez tartozéd kozdm tuolajdon ban 4116 éplletrészeim
okivat tartalmazza. b

fhelyindgeket az alapité

OLRESEZ
# nanyad: 00 t8r18 hatdrozat: 207585/1/2003/03.06.1

be jegyzd hathrozat, drkezdémi 1dé: 158860/1896/1996. 04,
18 hatérozat: 20758%/1/2003/03.06 .17
jogoim: eredeti felvétel
jegdllae; tarsasghirtulayden \
A tulajdonjogot a 36206/A/1-11 hxmz-a kidlonl talmazzdk.
P?"hﬁnyad; 1/1 torld hatérezat: 174766/3/2 7@1.1[}
bejegysd hatdrozat, érkezémi idé 2075835/ 3/03.086 .17
f £6r16 hatirozat: 174766/3/2017/27 .11 .10
jogeini aredeti Falvitel 15886U/1996F1 .28,
jogallds: térsashdztulajdon
név: TARSASHAZ TULAJDON
cim: - - -
A tvlajdonjogot a J6UE/R/I-11 g;;‘ kGlenl apok tartalmazzak.
8. twulasjdoni hanyad: 1/1
bejogyzd hatdrozat, érkewatS@s 174766/3/2017/17.11 .10
Jogoim: 199}, évi. XXXIIT.%w. ¥
jegoim: tirsashdz alapi SPEL0/1996/1986 .02 28 .
jogoim: tarsashaz rneg n e
utal de: I /7. K
jegédllae: tulajdeno
név: BUDAPEST FOVA 1I.KER(LET OOZSEZFVAROS ONKORMANY ZATA
cim: 1082 BUDAP VIIT XER, Baromr utca 63-67.
téremssam: 157
ILRESE
Falviatiy a kivetkezd lanon
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon] lap

G3S

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Nem hiteles tuhajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nern hiteles tulajdoni lap

Bud apest Févires Korminyhivataia XI. Kerileti Hivatala g&’i ‘
e, Filac
Budapest, XI., Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal 22 @ o SO
2
Nem hiteles tulajdapi Iap - Teljes misolat N
Megrendelés szam:30000604/8484 /2020 ) A }
2020.02.20 @
BUDAPEST VIII.KER. Szektor :
Beltariilet 3620€ halyrajei 9zam
Folvtatds 2z ekt bord) '
_ OLREST ]
1. bejegyrd hatdrozat, érkezési icdd: 207585/1/2003/03.06 .17
Elévisarlizi jog
az 1997 évwi, LXXVIII. térvény 25. §, 28. § (2) bekezdésében kapott Felhatalm alapjan a
3272001 . { X.26. } »z. Onkorményzati rendelet a 265557/1/2001/2001.11.27, g beadvany
rangwor dban .
Jjogosal t
név: BUDAPEST JOZSEFVAROSI ONKORMENYZAT
cin 1 1082 BUDAPEST VIII.KBR. Baros® utea 65-67
2. bejegyzd hatgrozat, érkezémi idé: 141741/2/2012/12 .07 .13
Vaze ték jou
5 m2 nagyeagd terliletre vonatkozdan, VMB-117/2012.
_ Jogesultr
adv; ELM) HEALOZATI KFT.
cfm ¢ 1132 BUDAPEST KIII.KER. Vici ot 72-74. @

3. bejogyzd hatirozat, drkezéxi lddf: 174766/3/2017/17.

z.-4 tulajdeni lapok térclve.

~ tdrsashéz jogi jelleg megualintetve, 36206/0/8/1-11

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteks tulajdoni lap

INCLU BHEICS R)a0nt 1ap

3G

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

Nem hiteles tulaidoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Budapest Fovéros Kormanyhivatala Fildhivatali Foosztaly
Budapest, X1,, Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2020.03.24 08:40:40
Helyrajzi szim: BUDAPEST VIH.KER. befteritlet 36206 Megrendelés szm: 6000/3423/2020

Méretardny: 1: 1000

[ jamin U2

(36138)
b 3§:3:/3
5 361391 J oce
§ ! A
| o~ S
o 5 L ! ,
] g | 38l
—""MJ
(36136/2) ’—
—-"""-)
1682/2}
(3¢ 36193
° f/’/ 36206
,,_---j;’ 19
K 36208
L
| g :
l R i
_ 5 g
= U
[ 36205 -
& 8§ 18
36202 8
e &
-]
8 g ®
g )
£ £
= &
g ‘% ™
& g
g |

34

S

A térképmisolat a kiadist megeldzd napig megegyezk az ingatlan-nyilvantartasitérképi adatbéazs tartabmdval, A
térképmasolat méretek levételére nem hasmalhat$!
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Budapest Févéros VIIL Keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat
Képvisel6-testiiletének

37/2019. (VIIL.22.) 6nkormdnyzati rendelete*
a Jozsefvdros Keriileti Epitési Szabélyzataré! (JOKESZ) szolé 66/2007. (XI1.12.) Snkormdanyzati
rendelet mddositdsard] és egyes épitésiigyi targyd rendeletek hatdlyon kiviil helyezésérol

Budapest Févéros VIIL keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testitlete az épitett kdrnyezet
alakitisarol és védelmérdl sz616 1997, évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.) 62. § (6) bekezdés
6. pontjaban kapott felhatalmazas alapjan, valamint a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatairdl sz6l6
2011, évi CLXXXIX. térvény 23. § (5) bekezdés 6. pontjdban meghatérozott feladatkérében eljdrva a

kavetkezoket rendeli el

'  LFEJEZET
ALTALANOS RENDELKEZESEK

Jézsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzatinak hatilya
1.8

1.5 Budapest Févéros VIII. keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének a Jozsefvaros
Keriileti Epftési Szabélyzatarél (JOKESZ) sz6l6 66/2007. (XI1.12.) dnkormédnyzati rendelete (a
tovabbiakban: Rendelet) 1. §-a helyébe a kdvetkezé rendelkezés 1ép: ,, 1. § Jozsefvaros Keriileti Epitési
Szabalyzatanak (JOKESZ) hatalya a Budapest VIIL kerillet Jozsefvaros kOzigazgatasi teriiletének a
Jdzsef kit — Népszinhdz utca — Teleki Lasz1d tér — Fiumei utca — Orczy tér — Orezy Ut — Nagyvarad
tér — Ull6i 0t 4ltal hatdrolt tertiletére terjed ki.”

Jozsefvaros Keriileti Epitési Szabalyzatanak alkalmazasa
2.§

2. § Hatalydt veszti a Rendelet 9. § (8) bekezdés c)-d) pontja, a 9. § (8) bekezdés ), h), D), k), m), 0)
ponijai, 9. § (11) bekezdés ¢)-d) pontja, a 16. § (3)-(4) és (6) bekezdése, a 17. § (2) bekezdés ¢}, e), 1),
g), i) 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)
&s (9)-(10) bekezdése, a 38. § (1) bekezdése, valamint a Rendelet 4. sz. melléklete (Ovezeti terv).

3.§
HATALYAT VESZTI

1. a Jézsefvarosi Onkorményzat Képviseld-testiletének az 1. tdmb/Kerepesi at Hungéria kérat —
Szdzados 0t Szbrényi utca/ €s a Il. t6mb /Szazados it — Ciprus utca Tordkbecse utca ~ Tisztes utca/
altal hatdrolt teriilet részletes rendezési tervének moédositasarsl sz6l6 24/1991 szami rendelete

2. a Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselé-testiiletének a Baross tér - Festetics u. — Mosonyi u. Fiumei
u. altal hatdrolt tertilet Részletes Rendezési Tervérs] szo1o 12/1992. (VI1.02.) szam0 rendelete

3. 2 Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselé-testiiletének Részletes Rendezési Terv
jovahagyasardl sz616 32/1993. (X.12.) sz. 6nk. rendelete

4. a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testitletének az R-35680 tisz szamq, Budapest
VI keriliet Hungéria korit — Szérény utca — Sziazados Gt — Strébl Alajos utca éltal hatérolt seriilet
Részletes Rendezési Terve jovahagydsardl szolo 2/1994, (1.18) sz. 8nk. rendelete

*RENDELKEZES! BEEPITVE A 66/2007. (X1L 12.) ONKORMANYZATI RENDELETBE.
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(8) Rdampiés parkoldhdz, gardzséplilet — a kdryezet terhelésének cstkkentése érdekében —
megfeleld szelldztetésérdl és a szennyezett levegd megfeleld tisztitdsardl, elvezetésérél
és kibocsatasarol a vonatkozd eldirasok szerint kell gondoskodni.

(9} Abban az esetben, ha a gépkocsik fliggbleges mozgatidsa lifttel — a kirnyezetterhelés
cstkkentése érdekében all6 motorral — tériénik, akkor az épiilet utcai homlokzata

megnyithato.
SAJATOS TERULETI ELOIRASOK

(10) Rakoczi tér: a metrdadliomds megépitését kbvetden a teriileten a Vasarcsarnok alagsori
helyiségeinek igénybevételével legalabb 40, de legfeljebb 60 férbhelyes mélygarizs
létesithetd.

o ) IV. FEJEZET L
BEEPITESRE SZANT TERULETEK OVEZETI ELOIRASAI

Lakéteriileti épitési dvezetek dltalinos eldirasai
2L.§

(1) A lakéterlileti épitési tvezetek teriiletén &2

a) lakoépiilet,

b) szallashely-szolgaltato épiilet,

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

e} valamint, ahol azt az épitési Gvezet elbirasai lehetdvé teszik:

1. az épitési Gvezetben meghatdrozott legnagyobb bruttd szinttertiletii 6néllé
kiskereskedelmi éptilet, illetve rendeltetési egység,

parkolohdz, mélygarazs,
sportcéld épitmeény,
egészségligyi épitmény,
szocialis épitmény,

. egyhazi épitmény
helyezheté el.

(2) A 10 rendeltetésti éplileteken beliil, a f6 rendeltetést kiszolgald helyiségeken kiviil
8nalld rendeltetési egységként:

a) vendéglatasi,

b) kiskereskedelmi,

¢) irodai,

d) szolgéltatasi,

¢} igazgatisi,

f) kulturdlis, miivelddési és oktatasi célq,
g) egészségligyi,

SN e

820 odositotta a 12/2008.(111.18.) sz. 5nk. rendelet
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h) egyhazi,

i} szocidlis,

1} nem zavard hatisu gazdasagi tevékenységre (kisipari termeld, szolgaltatd)
szolgald funkciok helyezhettk el a szabilyzat keretei kdzott,

A lakoteriileti épitési Gvezetek terliletén 6nalld ipari, raktdrozasi, nagykereskedelmi
épiilet nem létesithetd. _

A lakétertileti épitési Gvezetek teriiletén a melléképitmények Kozl

a) kozmii-becsatlakozési miitargy,

b) kerti épitmény,

c) kerti vizmedence,

d) kerti lugas,

¢) napkollektor,

f) tovabba szabadonallé kerti tetd, 8sszesen legfeljebb 20 mP-es vizszintes felitlettel,
g) kerti szabadlépcsd,

h) tereplépcso,

i) zdszlotartd oszlop,

J)  hulladéktartaly-tarold

helyezhetd el.

LI-VIII jelit zartsori beépitésii, nagyvdrosias lakdteriilet épitési Gvezeteinek részletes

ey

eldirdsai
22.§

Az L1-VIII jelii épitési dvezetek teriiletén

a) Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke — teremgardzs, intézményi, kereskedelmi
funkci6 létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazédsa esetén - az L1-VII-5
kivételével —elérheti a 100%-0t.

b) A fels6 szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az elirt beépitési mértéket.

0)84 Az épitési Ovezet teriiletén létesitendd Uj lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsé emeletén alakithato
ki, a brutté kereskedelmi céld szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d} Az Ovezetekben létesithets, lakofunkeidt nem tartalmazé kozintézményi és
széllasjellegli intézmények éplileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablizatban
meghatarozott mértéktdl eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VII-S jelit épitési Ovezet
kivételével.

e)ss Meglévs tetbtér — kizdrlag a meglévd tetdsikok megtartasaval — beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-6s szintterilleti mutat6 értékét nem haladhatja meg,

83Modositotia a 12/2008.(111.18.) sz 6nk. rendelet
8\16dosliotta a 1572015011131 onk. rendelet 10. §, hatdlyos 2013, aprilis 3-16i.
SSMcgéllapitotta az 50/2011. (IX.19.) &nk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba 1ép 2011.10.19-én
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f)86 alapfoka 6nkormanyzati feladatokat ellatd intézmények esetén az épitménymagassag
1. szému tablazat szerinti legkisebb értékének legaldabb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozdsnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

2) 87 Az €pitési Svezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitdsdra vonatkozo
paramétereket a 1. szam tablazat tartalmazza.

1. sz, idbldzar

;:fg;i; a telek megengedett az éplilet megengedett
legkisebb kialakithatd legnagyobb legkisebb | legkisebb | lepnagyobb
bedpi- NS I L el T
L 1 ;é;:‘i teritlete {szélessége Zi;f:;iil SZ;:L“;:E;ZU h:é;g;si Zt:f]i:{é{;'_:u épitménymagassiga
meértéke
m* m % m/m* % % m

65 4,00 g5 15

L1-VIIi-} z 500 18 $75 54,50 100t} 01} 16,0 230
60 3,50 85 15

L1-VIL.2 z 500 18 s 75 54,00 100! Ory 16,0 23.0
60 31,56 85 15

L1-VII-3 z 500 18 s75 | s400% 10012 0n 14,0 19,5
60 3,50 80 20

Li-VIII-4 Z 500 18 s70 s 4,00 10001 012 12,5 16,0
50 3,50 .

L1-VIIL-S§ Z 500 18 <75 s 4,00 70 20 12,5 19,5
65 4,50 85 i5

L1-VII-6 Z 500 - s 80 s 5,00 1001 04 16,0 25.0
63 4,50 85 i5

LI-VIIL.? Z 500 . s 80 s 5,00 1001 O 16,0 250

s saroktelek esetén '

mélygardzs Iétesitése esetén

L2-VIII jelii zdrtsori beépitésii varosias lakéteriilet épitési tvezeteinek részletes
eldirasai
23.8
(1) Az L2-VIHI jelli épitési 6vezetek teriiletén

a) Az épitési dvezet teriiletén gardzs, kereskedelmi rendeltetésli egység 6nalld
rendeltetésii épliletben nem, csak az épiilet pinceszintjén és foldszintjén létesithets.

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

c) Az ¢épitési Ovezetben meglévé tetStér 0 rendeltetési egységet eredményezd
beépitése esetén a szintteriileti mutatd a keretSvezetben megengedett értékig
tulléphetd.

2) 89 Az épitési dvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitdsdra vonatkozd

paramétereket a 2. szamu tablazat tartalmazza.
2. sz, 1abldzal

Az épiiési

a telek megengedeft az épitlet megengedeft

gvezet jele

8N1ddositoua a 48/2014. (X11.05.) énk. rendelet 9. § (1) bekezdése. hatdlyos 2014, december 5101
$7Madositotia a 48/2014. (X1L05.) 6nk. rendelet 9. § (2) bekezdése, hatdlyos 2014, december 3-tH1,
8812/2008. (I11.18) sz. énk. rendelettel mddosult rész

89n1adositotta a 48/20 14, (XILUS.) 6nk. rendelet 10. §. hatdlyos 2014, december S-01,
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A vizsgalt ingatlan

2020, marcius 24,
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TERKEP

Budapest, VIII. ker. T6m6 utca 21.
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