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Budapest Févaros VIIL. Keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat
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A dintésre az SZMSZ szerint hatiskorrel rendelkezik:
Tulajdonost, Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositssi Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi; -

Tisztelt Képviselé-testiilet!

I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetésc

A Budapest Fovaros VIII. kerillet Jézsefvarosi Onkormanyzat (a tovébbiakban: C')nkonnanyzat)
tulajdonat képez: a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szdm alatti 34926/0/A/4 hrsz.-4, tulajdoni
lapon 15 m® alaptertiletil. utcai foldszinti nem lakas céljara szolgalé helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban lizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2020. 4prilis 23. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtokéba.
A Rév8 Zrt. téjékoztatasa szerint a targyi helyiséget magaba foglalo épiilet nem esik HVT teriletre.

A helyiséget magéba foglalo épiiletben 8sszesen 52 db albetét talalhatd, amelybd] 7 db nkormanyzati
tulajdony, 1 db lakés és 6 db nem lakas céljra szolgalé helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra
kijeldlt ingatlanok listajan.

Az Onkormanyzat kbzés koltség fizetési kotelezettsége vizoras helyiségre vonatkozéan 2.640,- Ft/ho.

Az ingatlan az alaprajz szerint iroda, zuhanyzd, el6tér és WC helyiségekbdl all. Az tizlethelyiségben
filitésre alkalmas készillék nincs. Onéllé villany és viz mérodrakkal rendelkezik, gz kdzmi nem keriilt
bevezetésre. Az tizlethelyiség felijitandé miszaki és esztétikai &llapotu.
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Queiser Gyodrgy egyéni vallalkozé (székhely: 1084 Budapest, Déry Miksa utca 18. fsz. 3
nyilvantartasi szam: 43412207; adészam: 67118881-1-42) 2021, januar 21. bérbevételi kérelmet
nyujtott be a fent ismertetett helyiségre, irodai tevékenység céljara. A kérelmezd 18.000,- Ft/ho +
AFA bérleti dij ajinlatot tett.

A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. februar 4. napjan készitett, Bartfai Laszld
fliggetlen szakértd altal 2021. februar 18. napjan jévahagyott, értékbecslés szerint a helyiség forgalmi
értéke 8.260.000,- Ft ( 550.667 Ft/m®) A helyiség bérleti dfja a forgalmi érték 100 %-énak
figyelembevételével, az irodai kapcsolodo 6%-os szorzdval szdmitott havi netté bérleti dij 41.300,-
Ft.

Az iires, legalabb 6 honapja, de legfeljebb 12 hénapja nem hasznositott netté 25M Ft forgalmi érték
alatti helyiség esetén a vonatkozd Kt. hatarozatban megéllapitott szorzok érvényesitenddk azzal, hogy
a bérleti dij 6nkormanyzati érdekbdl legfeljebb 20 %-kal cs6kkenthetd. Az igy szamitott bérleti dij
33.040,- Ft/hé + AFA.

Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. nem javasolja a fenti helyiség bérbeadasat Queiser Gyorgy
egyéni vallalkozé (székhely: 1084 Budapest, Déry Miksa utca 18. fsz. 3.; nyilvantartasi szém:
43412207; adoszam: 67118881-1-42) részére, hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikotésével,
irodai tevékenység céljdra az altala ajanlott 18.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon.

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja a fenti helyiség bérbeaddsat Queiser Gydrgy
egyéni villalkozo (székhely: 1084 Budapest, Déry Miksa utca 18. fsz. 3.; nyilvantartasi szam:
43412207; adoszam: 67118881-1-42) részére, hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi 1d6 kikstésével,
irodai tevékenység céljara a csGkkentett 33.040,- Ft/hé + AFA bérleti dijon valamint koziizemi és
kiillonszolgaltatasi dijak Osszegen, a 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld 6vadék megfizetésének és
az egyoldali kételezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérld altali elkészitésének kotelezettsége
mellett.

IL A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgaléd helyiség bérbeaddshoz bérbeaddi dontés szilkséges, amely dontés
meghozatalara a tisztelt Képvisel6t-testiilet jogosult.

IIL A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbél befolyd bérleti dij és kozos kdltség fedezné az Onkormanyzat kozds koltség fizetési
kotelezettségét, azon feltl plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielobbi bérbe adasdval a bérlé
gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol és szinten tartasarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiaddsként tovdbbra is kbzds koltség
fizetési kotelezettség terheli, a helyiség allaga tovabb romlik.

A hatarozati javaslat elfogadadsa pozitivan befolyasolja az Onkorményzat 2021. évi béreti dij
bevételét. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képviselo-testilet és Szervei Szervezeti ¢és Muikodési Szabalyzatardl szold 36/2014. (X1.06.)
dnkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsig dont az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakds céljdra
szolgal6 helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6l¢ Gnkorményzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban 4ll6 lakasok elidegenitésérdl szolé onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban ail6 nem lakads céljira szolgald helyiségek bérbeadasinak feltételeirdl sz6lo
onkorményzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolé Snkormanyzati rendeletében meghatéarozott tulajdonosi
hataskdrokben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl szolo 27/2021.
(1.29.) szdmu korményrendelet 1. § értelmében a Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd
tomeges megbetegedést okozo SARS-CoV-2 koronavirus vildgjarvany (a tovibbiakban: koronavirus



vildgjarvany) kovetkezményeinek elharitisa, a magyar allampolgirok egészségének és életének
megoévasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztrofavédelemrdl és a hozza kapcsolodd egyes tdrvények modositdsarol szolo 2011. évi
CXXVIIL. torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
dnkormanyzat képviseld-testiiletének feladat- és hataskorét a polgdrmester gyakorolja, igy a dontés
meghozataldra a polgérmester jogosult.

A lakasok ¢€s helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrél szold
1993 évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér Gsszegében
szabadon allapodnak meg.

Az Onkorményzat tulajdonaban 4llé nem lakas céljara szolgé]é helylségek bérbeadasanak feltételeirol
52616 35/2013. (V1.20.) szdmi Snkorményzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése
alapjan, Uj bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérlé kivalasztasa soran kell
megéllapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti
dijanak mértékét a KépviselS-testiilet hatarozatdban megéllapitott bérleti dijak alapjan kell
meghatarozni. A hatdskorre! rendelkezd bizottsag a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviseld-
testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezo bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlé a bérleti szerzddés megkdtését megeldzGen
koteles a bérbeadonak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld dsszeget 6vadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzddés megkodtését kovetden kozjegyzo eldtt egyoldali
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alaimi,

A Keépviseld-testiilet 248/2013. (V1.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmeében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Képvisel6-testiilet
mas hatdrozata szerint aktualizalt bek&ltdzhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatdrozat alapjan a helyiségben végezni kivéant tevékenység figyelembevételével torténik a
bérleti dij meghatérozasa, az irodai tevékenységhez kapcsolodé a bérleti dij szorzd 6%.

Fentiek alapjan javaslom a hatarozat meghozatalat.

1. sz. melléklet: értékbecslés

Hatarozati javaslat

Budapest Fiviaros VIIL keriilet Jozsefviros Képviseli-testiiletének ..../2021. (I11....) szimu
hatirozata

Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szim alatti iires ncm lakas céljara szolgalo helyiség
bérbeadasdval kapcsolatos dontés meghozatalarél

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy

1.) nem jarul hozzd a Budapest VIII. Keriilet, Vig utca 28. szam alatti 34926/0/A/4 hrsz.-0,
tulajdoni lapon 15 m® alapteriiletii, utcai fSldszinti nem lakds céljara szolgald helyiség
bérbeadisdhoz Queiser Gydrgy egyéni villalkozé (székhely: 1084 Budapest, Déry Miksa utca
18. fsz. 3.; nyilvantartasi szim: 43412207; adoszam: 67118881-1-42) részére, hatarozatlan idére,
30 napos felmonda51 id6 kikbtésével, irodai tevékenység céljara az dltala ajanlott 18.000,- Ft/hé +
AFA bérleti dijon, valamint kéziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Gsszegen.

2.) hozzajirul a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. szdm alatti 34926/0/A/4 hrsz.-1, tulajdoni
lapon 15 nt’ alapteriiletii, utcai foldszinti nem lakds céljara szolgalé helyiség bérbeaddsahoz
Queiser Gyorgy egyéni villalkozé (székhely: 1084 Budapest, Déry Miksa utca 18. fsz. 3.;
nyilvantartasi szam: 43412207; ad6szam: 67118881-1-42) részére, hatrozatlan idére, 30 napos
femondasi idd kikotésével, irodai tevékenység céljara a csokkentett 33.040,- Ft/hé + AFA
bérleti dijon valamint koziizemi €s kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen.



3.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljaro Jozsefvirosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzodés megkotésére, amelynek feltétele,
hogy az Onkorményzat tulajdonsban ailé nem lakés céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirdl szold 35/2013. (VL 20.) onkormanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
bruttd bérleti dijnak megfeleld dvadék megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan
kdzjegyzd eldtt egyoldalh kdtelezettségvallalasi nyilatkozat alairdsat vallalja a leendd bérld.

Felelds: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja

Hataridd: 3.) pont esetében 2021. aprilis 30.

A dontés végrehajtisat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt,

Budapest, 2021, mércius 1.
Tisztelettel:

Kovics Otto sk.
igazgatosagi elndk
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HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Siinyei Merse utca 10.
Cégljegy2ékszim: 01-06-772360
Addszim: 22244837-1-42

lroda:
1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. folds2int 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1084 BUDAPEST, Vig utca 28. féldszint
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Készitelte:

LEVELEKI TUNDE
Ingatianvagyon-értékeld
Engedély szdma: 06183/2010

1. péidiny , 2021. februdr 4.
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1084 BUDAPEST, Vig utca 28, faldszint Hrsz, 34926/0/A/4

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymdsolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek _ x

tarsashazi alapitd okirat {kivonat) : X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem véleimezhets
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvétélek x

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép X




1084 BJDAPEST, Vg uica 28. foldsaet Mess. 24826/0/A04
b == —— e ———————— — — . —— - -——

ERTEKELES) BIZONY{TVANY
MEGHIZ0

_ Jérsefvorosi Gardolkodas! Kbzpont Zrt.
" Vagyongordalkoddsi igargotosdg
Megbizd time - 1084 Budapest, Or utca 8.

Megbi26 neve

AZ INGATLAN CIME €S AZONOSITASA

Teleplilés [ir. szam, varos) : 1084 BUDAPEST
Utca, hazszdm . Vig utca 28. foldszint
Hrsz. : 34926/0/A/4
Alaprajzon és Tarsashazi alapito okiratban 4. jelG
A2 ingatian megnevezése (tul.lap szerint) : Uzlehelyiség
Azingatlan jelenlegi hasznosilésa : nincs hasznositva
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere: : piaci Bsszehasonlitd- és hozamalaps modszer
£riékesithetbsége: : atlagos [kiegyensilyozott piac)
Helyszini szemle igGpaontja: 1 2021. janudr 29,
£riékelés fordulénapja: : 2021, janudr 29,
A szakvélemény érvényességi ideje: : 2021, pilius 28.
MEGALLAPITOTT ERTEX
Az ingatian becsiit placi-forgalmi értéke or értékelés ) 8 260 000 Ft
}"”""M"”j‘i”' per- és lgénymentesen, kerekitve ' ataz RNyolcmilli¢-kettdszazhatvanezer- Ft .
Az ingatlan becsiit fajlogos piaci-forgolmi értéke az 550 700 Ft

értékelés forduidnapjon, per- és igénymentesen, kerekitve 5,0, Otsaazotvenezer-hétsidz Ft .

Az eszmei hdnyadhor tartozg telek piociforgalmi értéke az 1200 000 Ft
értékelés forduionopjan, per- és igénymentesen, kerekitve =~ ., Egymiliio-kettBszizezer- Ft .

A2 ingotion becstlt likvid értéke az értékelés forduidnopidn, 5370 000 Ft
per- és igénymentesen, kerekitve (forgalmi érték 65%-a) " ataz  Otmillis-hdromszizhetvenezer- Ft .

A megdliopitott értékek brutio értékek.

Készuft: elektronikusan hitelesitett példanyban es 1 db. eredeli péidanyban

LYY HJ-J-.JU‘.I Lw;nu).

WUFR 10 | AR

| )%//, "

Kdg2it . T .

\_.hL . L — e »

3 K?{ML\L;;;“-—‘-‘.a ',\,%*\% uwm 'M N ‘- - -
o N o msallanva;mhtékel&
iL:JJ . -v'lﬁ -§! :
‘ &\
Budapest, 2021.februdr 4. | o / %—!HEMTI/\ 2000 B|

. 7 . \{)Mﬂpﬁg/ 963 Buxiapesy, Szinyti Meese .. 'p _-

Adbszan:. 2204483714
Curek, lommwbm 2@,




TULAJIDORVISZONYOK

1084 BUDAPEST, Vg utca 28. fiildsrint Hrsa. 34926/0/A/4

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hanyad

: Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

: forgalomképes
: tehermentes tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad V4]
Ertékesithetfség : 180-360 nap
A Jozsefvarosi Gazdalkoddst Ké2pont 2rt, (1084 Budapest,
Entékelés céla : Oruv, 8.) Meghizasi keretszerz6dése alapjsn az ingatlan
forgaimi értékének meghatirozasa, bérbeadds céijibol.
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!
Ingatlan terdilete (tulajdoni lap szerint) 15 m?
Telek terilete {tu). lap szerint) 934 m’
Midhely redukalt hasznos alapteriilete 15 m’
Védettség : nincs
Kd2mivesitettség : viz, villany, ¢satorna

Ovezeti besoraids .
€stmei hanyad

Eszmei hdnyadhoz tartoz6 telekterilet

Bels8 miszaki allapot

: Li-ViN-1 jeld varosias lak6ovezet
¢ 44/10000

4,11 m*

. feldjitandd




1084 BUDAPEST, vig utca 28. foldszint Hrsz. 34926/0/A/4

1. ELOzZMENY

Meghbizo neve: 1ézsefvirosi Gazddlkodasi Kozpont 2rt. Vagyongazdalkodasi igazgatdsag

A Megbizé megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tlinde ingatianvagyon-értékelst az aldbbi ingatlan
értékelésével: '
1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, A2 ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tajékortatasa szerint, az ingatlan piacl-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt sziksépessé.
Ennek megfelelGen, a Szakértdnek az értékeléshe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdi kell ditast foglatnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgaituk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre ll6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelSen alkaimaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tdbbszorosen médositott 25/1997. {VIl). 1.) PM rendelet elSirdsait.

A helyszini szemlén résztvevek: Megbizs képvi#elétében: Doka Laszté és Merena Attila
Ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kornyezetét, az ingatlan allagdt, miiszaki funkciondlis jellem26it és mas

ertékbefolydsolé tényezéket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirbl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatoiunk.

A helyszini vizsgalaton tdlmenden téjékozddtunk az adott tipusi és jellegd ingatlanok altalanos piaci helyzetérsi,
valamint a kérnyéken kialakuit helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1, Ingatlan-nyilvantartds s2erinti dllapot bemutatdsa

ingatlan cime {tul.lap szerint): 1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint

ingatlan cime {természetbeni): 1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint

Helyrajzi szama: 34926/0/A/4

ingatian megnevezése (tul.lap szerint): uzlehelyiség

Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet ; 15 m’
Tulajdonviszony; Budapest Jozsefvdrosi Onkormanyzat 1/1 hényad
Széljegy tartalma: o : nincs

Bejegyzettterhek ésjogok: . - . tehermentes

Tekintettel a ¢satolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényessépének feitétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kérd egyezfsége a rendelkezésre 416 dokumentummal.



1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint Hrsz. 34926/0/A/4

4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

Sziikebb teriilet hemutatdsa:

Eihelyezkedés:

Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerilet):

Varosrész:

Tavolsdga Budapest varoskozponttoh:
Ovezeti besorolasa:

Beépitetiség jellemzdi:

26ld terilet ardnya:

Kornyezd ingatlanok hasznositési formaja:

Megkdzelités:

Budapest WL,

Csarnok negyed

cca. 2,5 km

nagyvarosias lakddvezet

2artsort beépités  elfkert nélkili ethelyezés

kevesebb, mint 10%

lakoingatianok, kereskedelmi és szolgaltatd Iétesitmények,
intézmények

gépkaocsi, autdhusz, villamos, trolibusz, metrd

Utca felszine: sik

WUtca burkolata: aszfaitozott mind két oldalt fardazott
Utca forgatma: alacsony

Infrastrukiura; i@

Parkolasi dvezet: fizetd

A telek ditaldnos jellemzéi:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kdzmui:
Vezetékes gdz kdzmik
Csatorna:

Ovezeti besoroias:
Beépithetdség:

Beépitési mad:

Epiilet magassig:

Elgirt zaldfetilet aranya:
Szintterileti mutatd:
(tkapcsolat:

Telek formaja:

Telek téjoldsa/lejtési viszonyai:
Novényzet:
Kornyezetvédelmi kockazat:

_kiépitett haldzat

kiépitett haldzat
kiépitett haldzat
kiépitett haldzat
E1-VII-1 jel( varosias |akédvezet
terepszint alatt 75%, terepszint felett 65%
zartsory, elGkert néikili
min. 16, max. 23 m,
15 %
4 m2/m2
kdzvetlien utkapcsolat
szabalyos téglaiap
DK-i  és DNy-i utcafronti tajoldsy, sik felszind
nines
nem vélelmezhetd

Epiilet altaldnos jellemzéi:

Funkcid:

Enllet jellege:

Az értekelt ingatlant befogadd éplilet szintbeli
kiatakitasa:

Alapozds:

Flggdleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:

Tetdszerkezete:
Tetdfedés:

£piiet homlokzats:
Epllet fizikai aflapota;
Uzlethelyiség:

Egyéb:

lakoépiiiet
1900-as évek elejére tehetd
helsd udvaros, tobblakasos lakdhar

alagsor, féidszint és 4 emelet beépitetlen padiastér

tégla savalap
hagyomanyos tégla felmend falazat

feltehetdleg a pinceszint folitt tézia dongaholtozat, foldszint feletti
kdzbhensd fddém acéigerendas tégla beléstestes, fa zarafddém

fa szerkezeti magas tetd
cserépfedés  és sikpala fedés
vakolt, szinezett

kdzepes

van  utcai bejaratos
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Az iizlethelyiség adatai:

Elhelyezkedés: féldszint utcarél nyilik

Téjolds (lakdszobdk): DK-i

Benapozottsig: 16

Brutto hasznos teriilete; 1Bm

Redukalt hasznos teriilete: 15 m

Belmagassag: atlagosndl magasabb 3,95 m.

Fltési rendszer: nincs kiépitve

Alternativ f(itési lehetdség: nincs

Hasznélati meleg viz: villanybojler {nem mikédik)

Hatés: nincs klima

Homlokzati nyllészardk: Thermo livegezésii fa tokozati ablak{ok)
és bejarati ajto

Beltéri ajtdk: fa kivitel

Belsé terek feliletképzése: faifesték és csempeburkolat

Belsé terek burkolata: keramia jérdlap

Onallé mérsordk: viz: van villany: van gaz: nincs

kiépitve miikédikepes

Elektromos haiozat :
kiépitve WC és mosdo mkodiképes

Viz és csatorna rendszer

Gaz szolgiltatds
Extra felszereltség:
Mszaki allapot:
Esztétikai Alapot:

nincs kidpitve
nincs
felujitando
felojitando

A1
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4.2,1, Az ingatian kérnyezete, elhelyezkedése
Budapest VI, kerillete Budapest egyitk pesti oldalon fekv8 kerlilete. Hagyomdnyos elnevezése, melyet a kerlleti
onkormanyzat is hasznal: Jdzsefvdros. A keriiletnek korabhan 4 varosrésze volt {Jozsefvaros, Istvanmezd (egy része),
Kerepesddld és TisztviselStelep), de a Févérosi Kézgyiilés a varosrészeket rendezd 2012, december 12-i rendeletében
Ujraosztotta a kerlletet, fgy jOtt 18tre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed &5 a Szazados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 vérosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, Iakosainak szdma: 76 916 & (2019, jan. 1.}

A vizsgdlt ingatlan Budapest VIl keriletében, "Csarnok negyed" vérosrészben, slrii beépitettségl, nagyvarosias
lakddvezetben, a Vig utca és a Déri Miksa utca taldtkozdsanal, a Vig utca 28. szam alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival
megkdzelithetd a Népszinhdz utca - Vig utca Utvonalon, melyek megfeleld mindség(f szildrd t- és jardaburkotattal
rendelkeznek. AZ értéket ingatlan a Rakoczi téri csarnok szomszédsdgdban, a Vig utca és a Dérl Miksa utca
tatdlkozdsdnal taldthato melyek alacsony forgalmi, aszfaltozott, jardazott mellékutak. Tomegkdziekedéssel az ingatian
elérhetd tobb avtdbusz jarattal, villamossal, trolibusszal és az M4 jelzésdi metrdval. A megdilék az ingatlantdl 300-700
maéteren beliil gyalogosan kénnyen megkodzelithetdk.

A teriileten tobbségében zartsord, elékert nélkiili elhelyezésd, tobbemeletes lakdhizak taldlhatok. Az épiiletek épitési
kora az 1800-as évek végére, vagy ar 1900-as évek elejére tehetd. A zold teriilet aranya kevesebb, mint 20%. A teriilet
kézintézmeényi, infrastrukturalis elldtottsdga kivald, az alapellatdst biztosité szolgéitatdsok az ingatlantél 1000 méteren
belill elérheték. A terlileten a parkolds megengedett, fizetd parkolasi dveztet.

4.,2.2. A telekingatian révid lefrdsa:
A telek Osszkdzmiives, DK-1 és DNy-i utcafronti tajoldsy, sik felszinli, szabdlyos téglalap alakd. Kézvetten dtkapcesolattal
rendelkezik, fébejarata a Vig utca feldl kialakitott,
A telek beépitett, a heépités mértéke megkézelitdleg 80%. A beépitetlen teriilet burkolt belsG udvar, ndvényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és a mihely ditaldnos leirasa;
Az értékelt ingatlant befogadd épilet feltehetSleg az 1900-as évek elején épiilt, hagyomdnyos tégfa épitési
technoldgidval, magas tetfis cserép €s sikpala fedéses kivitelben. Homickzata vakolt, szinezet!, diszkrét diszits
elemekkel, j&6 dHapoty. Az éplilet pinceszint, féidszint és 4 emelet szintbeli kialakitdst, klasszikus helvdrosi bérhaz
jellegd, belsd udvaros, tohblakasos lakéépulet. Az epiilet llaga jo, esztétikal szemponibol kézepesnek mondhats.

Az grtekelt ingatfan a tdrsashazi alapitd ckirataban 4. szammal jelSlt, az alaprajzon a 4. jeld, féldszinti, utcai bejdratos,
"lzlethelyiség” megnevezésl. Utcai bejdrattal rendelkezik, mely a Déri Miksa utca feldl kialakitott. Az ingatlan a
helyszini szemiekor hasznositds alatt nem ally, utolsé hasznositdsi formaja nem ismert.

A bejdrati ajtd kétszarnyas, thermo livegezésy, fa tokozati, lehizhat$ vagyonvédelmi racesal felszerelt,

Az ingatian az alaprajz szerint iroda, zuhanyzd, elftér és WC helyiségekbél &ll, természetben az iroda és elftér -
zuhanyzd kdzti falat elbantottdk.

Az Uzlethetyiségekben fiitésre alkalmas késziilék nincs, a haszndlati meleg viz biztositdsa villanybojlerré! Gzemeltetett,
de & késziilék jelenleg nem mik&dik. Onalld villany és viz méréorakkal rendelkezik, gaz kézmi nem keriilt bevezetésre.
Az diziethelyiségben mosdd és WC taldlthatd a viz és csatorna rendszer, valamint az elektromos haldzat haszndlhatd
gllapota

Jévébeni hasznositasanak legoptimalisabb formdja Uzlethelyiségként érhetd el Az (zlethelyiség feldjitandd muiszaki és
eszietikai dllapoty,
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Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterilet Modosftéd Korrigdlt
fm2] tényezd teriilet {m2]
Foldszint
troda keramia jardlap festett 8,38 100% 8,38
200cm.
. e e magassagig
eldtér keramia jarolap csempézett, 2,85 100% 2,85
felette festert
200 cm.
. . magassagig
whanyzd kerdmia jérélap csempézett, 2,24 100% 2,24
felette festett
160 cm.
o ea s agi
we kersmia jrolap | ToEass26E 1,25|  100% 1,25
csempézett,
felette festett
Osszesen: 14,72 14,72
lAlapterUietek osszesen: 14,72] ld,ﬁl
[Az értékelés sordn figyelembe vett hasznos afapterilet [mz]: 15,0]

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a kapott dokumentacié és a helyszini mérés alapjdn vettik figyelembe.

[T

HS S
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5. ERTEKELES
5.1, Az értékelés modszera

Az értékbecslések a TEGOVA tmutatd elvei és mddszertani ajénldsai (EVS 2016}, a tbbbszor modositatt 25/1997.
(VIil.1.} PM rendefetben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el8irtaknak megfelelgen készillnek.

Az érickelés modszerei két f6 kategdridba oszthaték:

- piaci érték alapy moédszerek

- kbltségalapy értékeldsek

A piaci viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra éplld értékelés

- hozadéki {vagy mds néven hozamszamitison alapuld) értékeiés

Az értékelest legaldbly kétféle, lehetéség szerint mind a hdromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kivetden értékek 83
eltérések elemzése alapjén, a2 dvatossag elvét kdvetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
ertekre, illetve a hitetbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakéingatlanok, épités alatt 3lld lakdingatlanck, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatdrozott értékhatdr
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer atkalmazdsa is.

5.1.1. Piaci Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit sszehasonlitja az adott
kbrzetben, a kdzelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajaniott ingatlanok paramétersivel, majd eivégzi az
eltérések alapjan szlkséges korrekcidkat. Miné! kdzvetlenebb dsszehasontitasra nyilik jehetéség, annal pontosabb 2
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak,
lakdsok, beépitetlen foldteriletek telkek, stb.

A médszer fd lépése:

az alaphalmaz kivalasztasa

dsszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak efemzése
fajlagos alapérték meghatdrozasa

értékmodositd tényezdk elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos erték szédmitdsa

végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

s & o o @

o dsszehasonlitdsra alkaimas ingatlanck kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az dsszehasonlitas afapjdul rendszerint a kévetkezs ténvezdk szolgdinak:

o muUszaki szempontok

¢ @pitészeti szempontok
e hasznalati szempontok
telekadottsagok

infrastruktdra
karnyezeti szempontok

e 2 @

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonio tpusit ingatlanok adésvételi/kindlati adatainak feihasznaldsival
hataroztuk meg.

10

14
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5.1.2. A hozamszdmitdson olopuld értékelési médszer

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak ¢és az ezek megszerzése érdekében felmerill§

kiadasok kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.
Az érték megéilapitdsa azon ar elven alapszik, hogy bdrmely eszkbz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tisita

jovedelmek jelenérteéke.

A hozamszimitas 1épései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
A jovBbeni bevételek és kladasok becslése hasznalati modonként.
Jovdbeni pénzfolyamatok feldllitdsa haszndlati médonként.
A t8kesftési kamatidb meghatarozdsa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.
A legmagasabb jelendrték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

O nosw

itdsandl alkalmazott kuldnteges megkotések:

A hozam elvi érték megall

A piaci érték meghatdrozdsara az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositdsat kell eldiranyoznl, fliiggetleniil a
jelenlegi hasznositdstol, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékii hasznositasi format kell 32 ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamatiban a piaci érték meghatirozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzbdeéssel lekotott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ereket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleli dijakat csak a szerzédéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl {infldciotél megtisztitott) kamatlab alkalmazhate.
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési modszer

A koitségalapa értékmegkdzelités 1ényege, hogy az ingatlan djra-eldaliitast kdltségébdl le ke%E vonni 2z id8é mdlasa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni 2 felépitményekhez tartozd féldteriilet értékét.

£z a modszer fejezri ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd iétesitménynél, karosodott
letesitmeénynel, takart m{tdrgynat, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mddszer nem 3lf rendelkezésre.

A mddszer {8 iépései:

F U N

a telekérték meghatdrozdsa

a felépitmény Ujraépitési vagy potldsi kéitségének meghatarozasa.

avulasok szamitass

a felépitmény Gjra-elGallitasi koliségébd! az avulds levondsa és a telekértékkel vald Hsszegzése

A foldteriitet értékét annak dres dllapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiildnieges esetben a hozamszamitdson alapuid modszer szerint,

A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévd
funkciok {de esetleg mas szerkezetek és miszaki megolddsok} a tegkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal
pdtothatoak lennének.

Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek vdlftozatlan ujrateremtésének kbhtségeit kell el8irdnyozni,
figgetleni azok jelenlegi hasznosuldsdtol,

A pétlasi és az Gjradpitési koltség egylttesen: Ujra-elBaliitasi kéltség. Az ujra-elSallitasi kbltséphbe kell érteni a
kbzmlvesités), a tervezési, az engedélyezdsi, a vailalkozdsi, a kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kiliseéget.

Ezeket a koltségeket a tényteges épitési piaci drak alapjdn kell meghatarozni.

Az épiilet djra-eldallitasi kdltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeii elemaket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell zarni.

Az djra-elGallitasi koltség dltalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdliségeibSl vagy annak kbnyv szerinti értékéhél indexaldssal levezetett djra-
eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhat el.

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhany éven beliil készllt és ha a beker(iiési kbitségeket megbizhatoan dokumentaiték

- a2 avulds az idé mulasa miatii értékestkkenés.

Harom f6 eleme:
- g fizikai romlas
- funkcionalis avulds

- kérnyezeti (piaci) avulas

12
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek ardnyat az
osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal -a felépitmeény gazdasdgosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni.

Altaldngs esetben a kivetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat ket hasznaini:
- virosi tégla épliletek 60-90 év

- varosl, szerelt szerkezetli épiiletek 40-70 év

- kertvdrosl, csalddi haz jeliegli épiiletek 50-80 év

- Ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gaadasdgtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek meérlegelnie kell a
o korszerd létesitményadta, a vizsgdlt |étesitményhez képest tobbletszolgéditatdsait, illetve azokat a korszer(
kovetelményeket, amelyeket a vizsga!t iétesitmeény képtelen kielégiteni.
A kornyezeti avylasban szamba kell venni a kornyezetben bekbvetkezett minden olyan valtozast, amelynek
s negativ, esetleg pozitlv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kdrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzassal teljes mértékben soha nem #llithatd helyre.
Az avulas mértékét a harom emlitett avuidsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitasa tdrténhet
o becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések (tjadn. A miiszaki szemléletd avultsagbecsiések utan a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kiildn kell megbecsiiini.
Az Ujra-elGallitdsi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel nbvelve adédik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitethi2tositéki érték mepsliapitasandl alkalmazott kiilénleges megkdtések:

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamatdban a piaci érték meghatarozdsakor a kéitségalapu modszer
o els6sorban ellendrz6 szémitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentdségd, kiegészitd éplileteknél, takart iétesitményekné
és mezdgazdasdgi létesitményeknél alkalmazhato &nalldan.

Epiil§ létesitmények esetében az eljards akkor alkaimazhatd, ha az épités gazdasdgossiga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznithatd, az értékelének a
potidsi kbltséget kell alkalmaznia.

¢ Ahitelbiztositéki értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kbltsége fogadhato el.

Ha a kirnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslést
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megdliapitdsara til kockazatos, és ezért nem alkalmazhaté.

13
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5.2 Az ingatian értékének meghatarozdsa

Piaci Hsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Ertekmodosito tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatfan 2. ingatlan 3. ingatland. |
1084 BUDAPEST, Vil
az ingatlan cime: Vig utca 28. VHI., Fecske uteal . . Vi, Méatyds tér | VI, Vig utca
vy Népszinhaz utca
foldszint

ineat] . izlehelvise utcal beidratos | utcai bejératos | utcai bejératos | utcai bejaratos
azingatlan megnevezese: Hzienelyiscs zlethelyiség Uziethelyiség tizlethelyiség Gzlethelyiség
ingatian korr, teriilete (mZJ 15 45 16 44 a3
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K-
kindlati dr fadasvételi ar {Ft) 22 250 000 10 900 000 28 000 000 19 400 000
kindlat / adasvétel ideje {év, hd) 2021. febr.. 2021, febr.. 2021. febr.. 2021. febr..
fajlagos alapér {Ft/m’). 494 444 681 250 636 364 587 879
kindlati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar (Ft/m’) 445 000 613 125 572727 529 091

Osszehasonifiasba vont ingatianck rdvid lefrdsa:

ingatian 1. 2001-2010 kdzétt épllt, fildszinti, djszerd dllapotd, utcai bejdratos Uzlethelyiség,

ingatlan 2. E?OG-as févek el‘ejuén ép[jlt‘ I?kéépﬁlet fBldszintjén, utcai bejdratos, nagy belmagassagy,
kéizepes dltapotu lzlethelyiség.

Ingatlan 3, 1900-as évek el‘ejé’n é"pijlt lakléépiﬂe't .fc‘jﬁdszint!'ép, utcal és udvari bejarattal rendelkezd,
nagy belmagassagu, kbzepes dllapotd Gzlethelyiség.
1900-as évek elején épiilt lakdépllethen utcai bejdrattal rendetkezd, jelenleg lakdsnak

Ingatian 4. kiatakitott, félszuterén, 6 sllapoty izlethelyiség.

Adatok forrdso: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajét adatbozis

Ertékmodosits tényezék elemzése:

Ertékmodosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlito
szempontok részietezése ingatfan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4.
épitészeti szempontok alapterilet 20% 0% 20% 10%
épitészeti szempontok épités ideje -10% 0% D% 0%
mdszaki szempontaok belmagassag 10% 0% 0% 0%
miiszaki szempontok miiszaki dliapot -20% -10% -10% -20%
kdrnyezeti szempontok elhelyezkedés 15% -5% -5% 0%
épitészeti szempontok félszuterén 0% 0% 0% 15%
Osszes korrekeid: 15% -15% 5% 5%
Karrigalt fajlagos alapar: 511 750 521156 601 364 555 545
Atlagdr kerekitve: 547 454
ingatlan szamitott értéke: 8211 808 Ft
Az ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
8 210000 Ft
azaz Nyolemillid-kettGszdztizezer- £t
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1084 BUDAPEST, Vig ulca 28. foldszint Mrsz2. 34926/0/A/4

£rtékmeghatirozas hozamszdmitdson alapulé értékelésl moédszerrel

Ertékmédosito tényez6k értékelt Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Gsszehasonlité
megnevezéset ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
) , 108‘,1 BUDAPEST, VI, Jézsel Vi, Baross . .
az ingatlan cime: Vig utca 28, s VIIl., Vasar utca
o korut utca
foidszint
hasznosithaté teriilet {m?) 15 22 16 25
kindlat K / tényl.adésvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 150000 62 992 125 984
kindlat / szerzédés ideje (év, hd) 2021. febr.. 2021. febr.. 2021. febr..
fajlagos alapar {Ft/m’/ho) 6818 3937 5039
kinalat / eltelt id& korrekcid -5% -5% -5%
kinalat / eltelt idd miatt modositott fajlagos alapar
6477 3740 4787

(Ft/m?/hé)

Osszehasonlitasba vont ingatianok révid leirésa:

Ingatlan 1. Foldszinti, utcai bejaratos, galériazott, kbzepes allapotd (zlethelyiség.
Ingatlan 2. Féldszinti, utcai bejaratos, j6 dllapotu Lziethelyiség.

Ingatlan 3. F&ldszinti, utcai bejaratos, galériszott, feldjitott (izlethelyiség.

Adatok forrdso: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajat adotbdzis

Ertékmddosité tényezék elemzése:

Ertékmodositd tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlito | Bsszehasonlité
ingatlan 1, ingatlan 2. ingatian 3.

eltérd alapteriilet 5% 0% 10%
galéria -10% 0% -10%
elhelyezkedés -15% 5% 0%

utcai bejarat 0% 0% 0%
eltérs miiszaki dilapot 0% 5% -10%
(Osszes korrekcio: ~20% 10% -10%
Korrigdlt fajlagos alapar: 5182 4114 4 309

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hd)

4 535

15
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1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint Hrsz. 34926/0/A/4

Hozramszamitds Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempaontjabdl hasznos teriilet (m?): 15

Bevételek:

Meglévs szerzédések/piaci adatok szerint: 4535

Kihasznaltsdg: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: ‘ 693 837 Ft
Kéitségek:

Fenntartdsi kéltségek az éves bevételb6l (%) 3% 20815 Ft
Menedzselési kiltségek az dves bevételbst (%) 3% 20815 Ft
Felijitdsi kdltsegalap az éves bevételbd| (%) 3% 20815 Ft
Kéltségek Gsszesen: 652 445 Ft
Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 631392 Ft
TEkésitési rata (%) 7,5%

Tékésitett érték: 8418559 Ft
A kiaddshoz szikséges raforditds {(Ft/m2) 125000 -1 875 000 Ft
Korrigaft nettd tdkésitett érték: 6 543 559 Ft
Korrigalt bruttd tékésitett érték: 8310320 Ft

Az ingatian hozamszdmitdson alapulo médszerrel meghatdrozott értéke fkerekitve):
8310000 Ft
azaz Nyolcmillig-hdromszaztizezer- £t .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik,




Eszmel hinyadhoz tartozo telekteriilet értékének meghatdrozdsa:

Ertékmodositd tényezbk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasontité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingattan 2. ingatian 3. ingatlan 4.

. , 108‘.‘ BUDAPEST, \ VI, Karacsony VI,

az ingatlan cime: Vig utca 28. Vi, Dobozi utca . Viil., Orczynegyed
faldszint Sandor utca Orczynegyed

tetek teriilete (m’) 934 2276 752 922 1400
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kindlati &r fadasvételi ar (Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000
kinalat / addsvéte! ideje {év, hd) 2021.01 2021.01 20231.01 2021.01
fajlagos alapar (Ft/m’) 200 000 286 516 303 688 342 857
kinalati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapér (Ft/m?) 180 000 257 864 273319 308571

Osszehasonilitésba vont ingatlanok révid feirgso:

Ingatlan 1, L! VIII-5 Bvezet, 23rt soru beépftésd épitési telek, beépithetSseg 50%, dsszktzmives telek.
Ingatlan 2. LI VIII-2 dvezet, zart sord beepitésti épitési telek, beépithetfség 60%, osszkézmiives telek.
Epitési bvezet: LI-Vill-1. BeépithetSség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkdzmiives épitési
ingatlan 3.
telek,
' Epitési dvezet: LI-VINI-1. Beépithet6ség 65 % Szintteriileti mutaté: 4 Osszkdzmiives épitési
Ingatian 4. . PP
telek, jogers épitési engedéllyel.
Adatok forrésa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbézis

Ertékmddosité ténye2ék elemzése.

Ertékmodosité tényezbk

Osszehasonlité

Osszehasonlito

Osszehasonlité

Osszehasonlfté

szempontok részletezése Ingatlan 1, ingatian 2. Ingatlan 3. ingatlan 4
Kornyezeti szempontok elhelyezkedss 15% 10% 10% 0%
Telekadottsdgok: telek teriilete 15% 0% 0% 10%
Hasznalati szempontok: besorolas 15% 5% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
{isszes korrekcié: 45% 15% 10% 0%
Korrigalt fajlagos alapar: 261 000 296 544 300 651 308 571
Atlagdr kerekitve: 291 692
Telek szamitott értéke: 272439909 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozé telekterilet (m?): 4,11
Eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet szamitott értéke: 1198 736 Ft
Eszmei hanyadhoz tartoz6 telekteriilet értéke kerekftve: 1200 000 Ft

17



1084 RUDAPEST, Vig utcs 28. foldszint Hrsz. 34826/0/0/4

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Madszerek indoklasa

Meghiz6 taiékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelelden a szakért6i feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozdsara a piaci
adatokon alapulé Bsszehasonlitd elemzéses mddszert f8 mddszerként, a hozam alapi mddszert ellendrzé modszerként

alkatmaztam,

A kéltség alapi: modszer a vagyontdrgy djraelfaliftasi kéltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ac megfelald megkézelitést az ingatfan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a madszert nem

alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az dsszehasonlitd adatokon alapuld érték meghatérozds fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megtériilési elvardsat is.

Tekintve, hogy a két mddszer dital kapott érték csekély mértékben tér csak ef egymastol, a végst értéket a két madszer
aital kapott érték atlagaval hataroztam meg.

Az alkalmazott madszerek Maodszer Szémitott értek Suly [%] Stlyozott értek
[Ft] {Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: f& modszer 8210000 ft 50% 4105 000 £t
Ingatian értéke kdltségalapu maodszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozarnalapt médszerrel: f6 modszer 8 310000 Ft 50% 4 155 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 260 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
8260000 Ft

azaz Nyolcmillid-kettGszazhatvanezer- Ft.

6.2. Likvid érték meghatdrozdsa

Forgalmi érték meghatdrozdsa abban az esetben, amikor nem 3ll kellen hosszt idd az értékesitésre, vagy kényszerd
okck miatt gyors eladast kell eszkdzdini. liyen esetekben jellemzéen a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken

tériénik az eladas.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsilt piaci forgalmi érték realizaldsahoz a megfeleld
intenzitdsu kindlati piacon tartas mellett minimum 6 hdnap id8szikségletet becstliink.

Harom hanapon beliili értékesitést célozva, un. gyorsitoit ertékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatian jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkciondlis adotisdgaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon belili értékesithetség esetén a likvid ériéket a piad
fargalmi erték 65%-dban hatérozzuk meg,

Az ingatlan likvid ériéke:
Az ingatian egyeztetett értéke: 8 260 000 Ft
Korrekcid mértéke {levonas): 3%%

Az ingatlan likvid értéke {(kerekitve): 5370000 Ft
azaz Otmiltio-hdromszdzhetvenezer- Ft.




1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint Hrsz. 34926/0/A/4

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecsl8i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kdvetkezlket szitkséges figyelembe venni:

e 2 sz7akértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemie idGpontjaban megismert készilltségben és dllapotban;

&  az stadott iratok tanulmanyozdsan tiimenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.} szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozdsérdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felelfsséget nem vallal. Nem vizsgaita az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlidé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzésinak
idépontjaban az ingatlan hasznélatdval kdzvetlenll &sszefiggb tartozas (kbz2izemi dijak, épltményadd, stb.) nem

all fenn;
® a7 értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni hasznositdsaval dsszefiiggésben a

helyi és ors2dgos hatéségoktd! és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok;

s az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért (pl. rejtett
szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kirnyezetre drtalmas anyagok

jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelsséget;
»  az értek magaban foglalja az épliletek rendeltetésszer( hasznalatahoz sziikséges épuletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartaimazza azonban az ingbsdgok vagy mobil eszkbz0k értékét;

o  aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatian bemutatasat szolgiljak;

e az dlttalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld iltal torténd
felhaszndlds esetén érvényesek.

o eren értékbecslés Ertékeld elbzetes engedélye nélkil, sem egyben, sem részeiben nem publikélhatd,
megadottdl eltérd célra nem haszndihatd,

Alulirott LEVELEKI TUNDE (sziil.: 1963-01-26, an.: 86n Erika), az OK/ 53-341-01fingatianvagyon-értékels és kiizvetits)
végzetiséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valomint az ditalam képviselt vollatkozds ellen nincs
folyamatban peres eljdrds, nem részesiltem Irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkavégzés miott o
s2okigozgotdsi szerv részérbl, szokmaoilag elismert vagyok, jo referenciékkal rendelkezem.

Budapest, 2021. februar 4. "C, ,,,,, - Leveleki Tinde
ingatlanvagyon-értékels

06183/2010

o et
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RBUDAPEST VIII.XER.

Belterilet 24926/0/2/4 helyrajei szém
1084 BUDAPEST VIII . KER. Vig wtca 28. foldszint. "feldlvizagalat alatt”
LRESZ
1. Az egyéb on&llé ingatlan adatai:
megnevezas terilet =zobiak széma eszmel hanyad tulajdoni Eofﬁﬁ
m2 egész/fel £ 4
Gzlethelyiség 15 ¢ 0 44 /10890

Be jeqyzé hatirozat: 999983/1999/1999.03.01

2. bejegyzd hatarezat: 111030/1995/199%5 06.07

Tarzashasz
#z 6n4lld ingatlanhez tartoznak ax ala pitd okiratban meghatirezot#
e

I.RESZ

1. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 111030/1995/19%5 06 07
Jegoim: 1991, évi KKXIII. tv. 166332/1993/19%3.07.05
jegoim: eredeti felivétel 111930/19%5/1995 .96 .07
jogallas: tilajdenes
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1087 BUDAPEST VIII XER. Barozs utca 65-87.
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Pinc Lisekeduic.
Plncci rekarack:
Pince’ 1drolok:
Lift:

2. | xpesShiz:

Légucvarca:
W

Anges:

wiivor:
Folyosd:
Mosokonyha:
Kuzheneds:

3. Léncsuriz:

Paclagsiér teljes:
hasznou:

i sphAz:

Jézsefvdrosi Onkorminyza

A ——————— — -

a0 a3 ms
248 5un’
41.73
1.25 e
56.0m°
an23m?
0.69 m?
5.6
2246 m?
170.02 m-
249.92 m¢
24,50 m¢
MIeme
527 m?

505.94 m*
390.53

16.73 m=

2. A kizés tulajdon 10000/10000, azar tizczerftizczet hdnyadivél all.

A 1é-sashdzhoz osszesu 52 db kulon &

efuc: ingatzn wrioz K.

B. illon tulajdoni ingatianck

Az ngyes Waconastdrsus ka'ontulzjdondba kerithew a kivethesd, lemésictbon megosaton
helviscgegyittesck azok tanozékatval, tovahbd a kEzbs wisjdonG ingotianréseekbsl horzduk attued
tulajden: iiletéséggel rayltt.

. A Audapest Féviios Jm.scfvarom Onkormanyzeiol Seli a Werveken 1. szémmal o6, Budapes: Vi, k.
4051 sz8mi wia'don’ lapan 34926/A1 hrsz. alan felvel, 1errésietben 3 Budapes' VA ker, Vigu,

28. tszip 33" 2

alptecakal nem lakds o2l balyiség (zlet). o

kbzés ulajdo bé! 100710000 hinyad.

1 Branpest Fava-os JaezseRvarosi Onkarmanyzetat fheti # tervekenr 2. szdmmia! cldlt, Budapest ¥

hoeed o me!lér‘hely‘.s\.ge-.lrke ésa

N, ke,

40972 Az’ 3 talajlon’ spon 34926/A02 hese. alall fobvely, termeszether a Budanest V-l ke-, Vig ..
1 soobés, 20 e alapleridend Galut 6s lokds és a kézbs telajdanbd: 61710000 hbnyad.

8 fsatdd,

3 A tidepest Foweros Jousefvirosi Onkorményzate fhe & terveken 3. szarmal jelok, Bucapas' VI ke-.
4053 scimd wulgocni lanw s 34925'A3 hrse. alal fulvels, te-rrdzetben a Budapost VI ker . Vo, 1.,

28 Isitptnta 198 er

slapterusels  nem

enes ek yistoukiad ¢s 8 kutus wizidonbe. 36010000 adnyad.

akds céls  hayisey

‘zel), 3 howe ten G

Vo
C4, A Budopust Towiras Jdesefva-os Onkorminy, slol et 8 wiveren 4. s2dmTal jed L saganes: Yl ke |

L__ .'C-:M var-ﬂ.- ‘ario-\i ::pr 34926/A 4 biez Mat: fevell, természethen & Sudaps: VIN. ke, Vlf‘ 1.

T isete

'S ot g apler i ey fikis €

Nosas tul‘ Junbadt 441 00W Panyad.

215 Fehis€y (Dnel! o he:zd artovd aeiékheyin eg-_-l-.k'.:; 5.

Bmhvc-\.\ VUL, ke, V\gu 8.
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' - {/ﬂJﬂct 3.

- , : ,
: - A 34926 hrsz. alalu. az. el q-rayt 04 szammal _;uluh uzlu amcly af :k'anm 0 hdyukc ,
' R - | tul.udom hanya. 44 710000, & az wlibbi ht.lya.gulbﬁlall - -

Croda .RSSm2 ,
_lusolé I 2,24 m?

e . 266md
wc 29 me

T eree vreunampaem. - 8t s

S Bssmesen - L 1a51m?

| l L sUaad.
S A34)“F hrsz. alam, as alapraponSszamnal jelolt iiztet, amclv a f":‘dmnlcu hlycn ca.} -
' o e, tulzudom hényadn 101710000, és.ualﬁbbl hc]ységckbﬁl ad: L
T " jroga ¢ S - 9‘84 m2
oo - e o !6091112
l o - © 0 keayha T T o 328md.
o R YT T S 1.04 m2
a o we S anmd
I - o : . elGudr - T : -1.33,,12 :

'-('.')ssz_t_‘scn T -'_'-33,191112

. e -bUhclS
A 349.6 hm a]..tu w, alapm_:.on 6 szémmal Jslbll tulol, amcly a Io'uulru,n hclyukcduk
el mlnjdom hén) aua 52 /10000, &s az aJ.:b‘). hclysé«ckhu‘i all : o _ '

et - 17,09 m2

Osszesen -+ ' '. 17,09 m2 .
' 7Uz}c16

¢!, tlajdoni ha n}ada 103 710639, Cs 2z dbbi hc!vngr.LbT alf ;

- _;'J.'.Icl 15,75 m2
Ciizder o 1521 m?
Crektar - 2,95 m

e oo a8m2
WC ' G722 me

' l - V, S A "4926 hrs’ a]al“ a, dlaprdjron 75:‘51‘1'1“:!]J\..Iul h/!c' anu.)yafdid«./ nlcn hd}»zl\cdgl. L
l 3 ii)rsur.c:.\scn S o 3381 m? -
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L1-VHI jelii zartsord beépitésii, nagyvarosias lakoteriilet épitési ovezeteinek részletes

eléirasai
22.§

(1) Az LI1-VIII jelil épitési dvezetek teritletén

a)

b)

c)”

d)

e)'Meglévd tetotér — kizérolag a meglévd tetdsikok meptartisaval —

Az épiiletek foldszinti beépitési ménéke — teremgardzs, intézmeényi, kereskedelmi
funkcid létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az LI1-VIII-5
kivételével — elérheti a 100%-0t.

A felsé szintek beépitési mériéke, a mar meglévd épiiletek utolagos udvarlefedése
esetének kivételével - nem haladhatja meg az eléint beépitési mértéket.

Az e'pitési Ovezet terilletén Jétesitendd 1j lakShazban kiskereskedelmi rendeltetési
cgység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint clso cmeletén alakithaté
ki, a brutt6 kereskedelmi céhu szinttertilet legfeljebb 1.000 m? Iehet.

Az bvezetekben Iétesithetd, lakdfunkciot nem tartalmazé kozintézményi ¢és
szillasjellegli intézmények épiiletcinek beépitési mértéke az 1. szami ablazatban
meghatirozott mértékiol eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint foloui beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VUI-5 jeli épitési dvezet
kivételével.

beépitheto, de az
ingatlan beépitése az 5,0-0s szinttertifeli mutaé értékét nem haladhatja meg.

fH'o alapfokit dnkormanyzati feladatokat ellaté intézmények csctén az épitménymagassag

1

. szamu tablazat szerinti legkiscbb ériékénck legalabb 6,00 méternek kell lenni. A

csatlakozasnal az illeszkedés szabdlyait kell alkalmazni.
(2)'®Az épitési Ovezetek teriiletén a telkek és az épiunények kialakitdséra vonatkozé
paramétereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

1. sz. 1abldzat

;:i :ﬂ::ﬁ- a telek megengedelt az épliler megengedett
: [ legkisebb kiatakithaté legnagyobb lepkiscbb | legkisebb | legnagyobb
beépl- terepszint
N s | DEEpitési | szinertleti | alawi | zoldfelaleti "
L1 1::2::] terilcte | szélessége |0 sia | beepitdsi | meéncke épitménymagassiga
mértéke
m* m % ™/ o % % m
-~ 65 4.00 a5 15
[(@vm | 2 500 18 25 45D oo | o 160 23.0
: . 1 . 60 3,50 85 15 -
L1-VIII-2 z 500 18 $75 S4.00 100 o 16.0 23.0
LI-ViiL-3 z 500 18 :";’5 ) :_'ggm | 3;,., 1 &".’, 1 140 19.5
. 60 3,50 80 20
L1-Vii-4 z 500 18 $70 o400 100" ot 12, 16,0
. 50 3,50 . “an
L1-vIIL-S Z 500 18 § 75 < 4.00 70 - 20 12,5 19.5

* Mddosilolta a 15/2015.(111.31.) 6nk. rendelet 10. §. hatalyos 2015. ﬁplilix 316l

100 Megﬂllapltolla az 50/2011. (JX.19.) onk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatdlyba Iép 2011.10.19-én.

101 ‘Maddositotia a 481"()!4 (X1, 05. yonk. rendelet 9, § (1) bekezdése, hatdlyos 2014, december a-ml.
w2 Modosuoua 248/2014. (X11.05.) bnk. rendelet 9. §(2) bekczde.«,c h.ualyos 2014. duccmber ‘. 16).

I2/2008 (Ill IB)sz bnk rendelettel modosult usz -
e
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

1084 Budapest, Vig utca 28. foldszint

02. utcakép

» 1 ] : ey

03. utcai homlokzat a Déri Miksa utce feldl

05, bejarati atod

06 bejdrat a;té ~irnda



FOTOMELLEKLET;

1084 Budapest, Vig utca 28, foldszint

ingatlanerteke.hu i
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

- 11 villanyéra = -

08. iroda - el6tér
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| 1084 Budapest, Vig utca 28. fSidszint

Foldrajzi térkép:
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