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ElGterjesztés
Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat

Polgirmestere szimara

Elterjeszid; Kovécs Ott6 igazgatoségi elnok sk.

Targy: Javaslat a Budapest VIEL Keriilet, Vasir utca 4. szdm alatti iires, nem lak4s céljira

e szolgélé belyiség bérbeaddsival kapcsolatos dintés meghozatalira
Az SZMSZ szennt ZARTAN tﬁrgyalandé , IGEN/M

ELOKEsziTO szsnvezsn EGYSEG JézsewAnosn GAZDALKODASI KOZPONT ZRT, -

Klészimm KARDOSNOEM] REFERENS SK.
PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL 1GAZOLAS: vl bl

JOG] KONTROLL ./ //M //2

BETERJESZTESRE ALKALMAS: - )

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
JEGY26

A déntésre az SZMSZ. szerint hatéskorrel rendelkezik:
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsig

Az SZMSZ. szerint véleményezi: -

I. Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. kerillet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet Vasar utca 4. szam alatti 34875/0/A/28 hrsz.-q, iires, 23
m’ alapteriiletli, utcai bejarati, foldszinti, nem lakés céljara szolgdld helyiség, amely az ingatlan-
nyilvéntartasban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2019. szeptember 11, napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokéba.

A helyiséget magéaban foglalé tirsashazban &sszesen 33 db albetét taldlhato, amelybs! 2 db nem lakés
céljara szolgalé helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijeldlt ingatlanok list4j4n.

A helyi varos-rehabilitacids teriilet kijelolésérdl és a terilleten a rehabiliticié megval6sitasardl sz6lé
32/2001. (X.26.) dnkormanyzati rendelet alapj4n a targyi helyiséget magéaban foglalé épiilet nem esik
HVT teriiletre.

Az Onkorményzat kozos koltség fizetési kblelezettsége a helyiségre voratkozoan 4.255,- Ft/ho.

A bejarati ajtd kétszdmyas, hdszigeteld tivegezésii, fa tokozati. Belsd kialakitdsa Uzlettér, a hatsoé
részen levilasziott zuhanyzd- WC, valamint konyhasarok. Az iizlettér felett galéria keriilt kialakitésra.
Az fizlethelyiségben fiités nincs kiépitve.

A Hrvth-Bau Kft. (székhely: 1085 Budapest, Jézsef krt. 69. fsz.1.; adbszAm: 26792040-2-42;
cégjegyzékszam: 01-09-345070; képviseli: Horvith Zsolt) 2021. februar 1. napjin bérbevételi
kérelmet terjesztett eld a fenti ismertetett helyiségre irodai tevékenység céljara. A kérelmezd
35.000,- Ft/hé + AFA 6sszegen bérleti dij ajénlatot tett.
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A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. februdr 17. napjan készitett, Barifai Laszlé
fiiggetlen szakértd altal 2021. februar 25. nap_;an jovahagyott, ertekbecsles szerint a helyiség forgalmi
értéke 12.650.000,- Ft (550.000 Ft/m’) A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-anak
figyelembevételével, az irodai tevékenységhez kapcsolddd 6%-os szorzéval szimitott havi mettd
bérleti dij 63.250,- Ft.

Az lires legalabb 12 honapja, de legfeljebb 24 honappja nem hasznositott netté 25 M Ft forgalmi érték
alatti helyiség esetén a fenti szorzd érvényesitendd azzal, hogy a bérleti dfj Snkormanyzati érdekbél
legfeljebb 30 %-kal cstkkenthetd. Az igy cskkentett bérleti dij sszege 44.275,- Ft/ho.

Nem ]avasoljuk hogy a tisztelt Képvisel6-testiilet ]aruljon hozza a Budapest VIIL keriilet Vasar
utea 4. szam alatti 34875/0/A/28 hrsz -4, iires, 23 m” alapteriiletii, utcai bejaratd, foldszinti, nem lakas
céljara szolgald helyiség bérbeadasihoz a Hrvih-Bau Kft. (sz¢khely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69.
fsz.1.; addszam: 26792040-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-345070; képviseli: Horvath Zsolt) reszere az
iltala ajanlott 35.000,- Ft/h6 + AFA bérleti dx} dsszegen.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Kepvuselo—testulet ]al'ill_]()ll hozza a Budapest VIII. keriilet Vasar utca
4. szém alatti 34875/0/A/28 hrsz.-0, tires, 23 m’ alapteriiletii, utcai bejarati, foldszinti, nem lakés
céljara szolgald helyiség bérbeaddsdhoz a Hrvth-Bau Kft. (székhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69.
fsz.1.; ad6szam: 26792040-2-42; cégjegyzékszam: 01-09-345070; képviseli: Horvath Zsolt) részére
hata.rozatlan idore irodai tevékenység céljara a kedvezményes 44.275,- Ft/ho + AFA bérleti dijon,
valamint koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen, 3 havi bruttd bérleti djnak megfelels dvadék
megfizetésének és az egyoldald kételezettségvallalasi nyilatkozat leend6 bérld altali elkészitésénck
kotelezettsége mellett, Azért javasoljuk a csokkentett bérleti dijon torténd bérbeadast, mert a
helyiségre az elmiit egy évben csak egy érdeklddo volt, aki szintén a csdkkentett bérleti dij Osszegen
kivénta a helyisépet bérbevenni, és amely bérbeads meghitsult a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 171/2020, (VIL15)) és 252/2020. (VIILOS.) szim\ hatarozatai
alapjan. A 2020, jilins 15-ei Gilésr6l sz616 jegyzOkdnyv taniisiga alapjan a bérbeadashoz csokkentett
Osszegen a Bizottsdg azért nem jirult hozzd, mert felmeriilt, hogy az tgyvédi iroda
székhelyszolgaltatast végezne a helyiségben, ez azonban jelen esetben nem all fenn.

IL A beterjesztés indoka

A nem lakds céljara szolgdld helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés szitkséges, amely dontés
meghozatalira a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi €s Kozteriilet-hasznositasi Blzottsdg jogosult.

IIL A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A bérbeadasbol befolyd bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkormanyzat kdzds koltség fizetési
kotelezettségét, azon felill plusz bevételt is jelentene. A helyiség mieldbbi bérbe adasival a bérld
gondoskodna a helyiség 4llaganak javitasarol és szinten tartisérol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkorményzat, kiadésként tovabbra is kozos kéltség
- fizetési ktelezettség terheli, a helyiség allaga tovabb romlik.

A hatérozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2021, évi bérleti dij
bevételét. A helyiség bérbeadisa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kirnyezet

A Képvisels-testillet és Szervei Szervezetl és Miikddési Szabalyzatarél szolé 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapian a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi ‘
és Kozterilet-hasznositasi Bizottség dont az Onkorményzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szd16 onkorményzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdondban 4ll6 lakasok elidegenitésérél szolé onkormanyzati rendeletben, az Onkorméanyzat
tulajdondban 4llé6 nem lakds céljara szolgdld helyiségek bérbeaddsinak feltételeirdl sz0lé
énkorméanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonardl és a vagyon
- feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl sz6ld Onkorményzati rendeletében meghatérozott tulajdonosi
hatéskorokben.
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A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl szold 27/2021.
(1.29.) szdmu korményrendelet 1. § értelmében a Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd
tomeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus vildgjarvany (a tovabbiakban: koronavirus
vildgjarvany) kovetkezményeinek elhdritdsa, a magyar allampolgirok egészségének és életének
megdvasa érdekében Magyarorszag egész terliletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztréfavédelemrdl és a hozza kapcsolédd egyes toérvények modositasardl szdld 2011, évi
CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazésa alapjén veszélyhelyzetben a telepiilési
dnkorméanyzat képviselo-testiiletének feladat- és hatdskdrét a polgarmester gyakorolja, igy a dontés
meghozatalara a polgdrmester jogosult.

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szdlé
1993, évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér Hsszegében
szabadon dllapodnak meg.

Az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgdlé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl
52616 35/2013. (V1.20.} szdmi Snkorméanyzati rendelet (tovdbbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése
alapjan, Gj bérbeadis esetén a helyiség bérlett dijanak mértékérdl a bérld kivalasztésa soran kell
megéllapodni. Amennyiben az Onkorményzat részérdl torténik az ajénlattétel, a helyiség bérleti
dijinak mértékét a Képviseld-testiilet hatdrozatdban megallapitott bérleti dijak alapjén kell
meghatdrozni. A hataskdrrel rendelkezd bizottsig a bérbeaddi déntés meghozatalakor a képvisels-
testilleti hatdrozatban foglaltakt6l csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzodés megkdtését megeldzden
kételes a bérbeaddnak 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld 8sszeget dvadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz8dés megkotését kovetden kozjegyzd eldtt egyoldala
kolelezettségvallalési nyilatkozatot aldimni. '

A Képviseld-testiilet 248/2013. (V1.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatérozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjdul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a Képviseld-testiilet
mas hatdrozata szerint aktualizalt beksltézhet6 forgalmi érték szolgal.

A Xt. hatdrozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével toriénik a
bérleti dij meghatarozasa, az irodai tevékenységhez kapcsolddé a béreti dij szorzé 6%.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasit.

1 sz. melléklet: értékbecslés

Hatarozati javasiat

rBudapest Fovaros VIIL keriilet Jozsefviros Képviselo-testiiletének ..../2021. (III....) szami
hatdrozata

a Budapest VIIL keriilet, Vasar utca 4. szim alatti iires, nem lakas céljdra szolgalo helyiség
bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalaroél

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy

1.) hozzdjirul a Budapest VIIL keriilet VAsAr utca 4. szAm alatti 34875/0/A/28 hrsz.-4, iires, 23 m”
alapteriiletil, utcai bejaraty, foldszinti, nem lakés céljara szolgalo helyiség bérbead4sahoz a Hrvth-
Bau Kft. (székhely: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69. fsz.1.; addszdm: 26792040-2-42;
cégjegyzékszam: 01-09-345070; képviseli: Horvath Zsolt) részére hatrozatlan idére irodai
tevékenység céljira a kedvezményes 44.275,- Ft/hé + AFA bérleti dijon, valamint kdziizemi és
kiildnszolgaltatasi dijak Osszegen. .

2.) felkéri a Budapest J6zsefvérosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti szerzddés megkétésére, amelynek feltétele,



hogy az Onkorményzat tulajdonaban &ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek bérbeaddsanak
feltételeir6l sz516 35/2013. (VL 20.) onkorméanyzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi
brutté berleti dijnak megfelelo dvadék megfizetését, valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan
kozjegyzb eldit egyoldali kitelezettségvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendd bérld.

3.) felhatalmazom a hataskorrel rendelkezé bizottsagot a dontés meghozatalara, amennyiben az élet-
és vagyonbiztonsigot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozé SARS-CoV-2 koronavirus
vilagjarvany miatt kihirdetett veszélyhelyzet megsziintetését kovetden a jelen hatdrozatot valamely
ok miatt modositani kell, vagy a hatarozattal kapcsolatban dontést kell hozni.

Felelos: Jozsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdaikodas: igazgatdja
Hatéarido: 2.) pont esetében 2021. majus 31.

A dintés végrehajtisat végzé szervezeti egyseg Jozsefvarosi Gazdaikodas: Kézpont Zxt. .
Budapest 2021. mércius 16.
| Tisztelettel:

Kovies Otto sk,
igazgatOsagi elndk
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Ir{gatlanerteke.hu

HESZTIA 2000 Bt,

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszam: 01-06-772360
Addszém: 22244837-1-42

Irods;
1089 BUDAPEST, -
Reguly Antal utca 20. fdldszint2. . -

T

INGATLANVAGYON - ERTEKELES °

1084 BUDAPEST, Vasar utca 4. foldszint

szam alatti Uzlethelyiségrdl. N
Hrsz.: 34875/0/A/28 ORNTUR

e ————————

AN * 4
i . :
' & ;

KéSZl't“éﬁE;-‘:‘nf-. agir” o
LEVELEKI TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld
Engedély szdma; 06183/2010

Tel.:

1. példany ‘ 2021. februdr 17.




1084 BUDAPEST, Viésdr utca 4. foldszint Hrsz, 34875/0/A/28

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELES| BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A 52A|<E‘RT(J’| FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADdT*rsAGAmAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES ‘

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata ‘ X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

tdrsashdzi alapitd okirat {kivonat) X

Kdrnyezetvédelmi nyilatkozat o nemvéielmezhetd
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvatelek X

Ingatlan ethelyezkedését mutaté térkép X




1088 BUDAPEST, Visir utca 4, fldszint Hrsz. 34875/0/A/28

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZ6

Megbizo neve

Megbizé cime

Jozsefvirosi Guzddlkoddsi Kbzpont Zrt.

: Vagyongozddlkoddsi igozgatdsdg
: 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir, szam, véros)
Utca, hazszdm
Hrsz.

Az ingatian megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1084 BUDAPEST
: Vidsdr utca 4. féldszint
: 34875/0/A/28

Alaprajzon és Térsashazi alapitd okiratban 28. jeli

: uzlethelyiség
: nincs hasznositva

ERTEKELES
Ertékelés atkalmazott médszere: : placi dsszehasonlité- és hozamalapd madszer
Ertékesithet8sége: : dtlagos {kiegyensilyozott plac)

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés fordulnapja:
A szakvélemény érvényességi Ideje:

: 2021. februdr 11,
: 2021. februar 11,
: 2021, augusztus 10.

MEGALLAPITOTT £RTEK

Az ingatian becsiit piaci-forgalmi értéke az értékelés
fordulonapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

' 12 650 000 Ft
" azaz Tizenkettémillié-hatszizétvenezer- Ft .

Az ingatlan becsiilt foflagos piaci-forgalmi értéke az
értékelés forduldnapjén, per- és igénymentesen, kerekitve

(Ft/m?)

550000 Ft

azaz  Otszdzotvenezer- Ft .

Az eszmei hdnyadhoz tartozo telek piaci-forgaimi értéke o1

értékelés forduldnapjén, per- és igénymentesen, kerekitve

2790 000 Ft

azaz Kettémillio-hétszdzkilencvenezer- Ft .

Az ingatlan becsilt likvid értéke az értékelés fordulonapjén,
azaz Nyolemillio-kettészazhuszezer- Ft .

per- és igénymentesen, kerekitve (forgoimi érték 65%-a)

8 220 000 Ft

A megdllapitott értékek brutto értékek.

Késziilt: elektronikusan hitelesitett példa’nybaﬁ és 1 db, eredeti példanyban

2001 MAKL 09,

- A bt torgeing delg e
RIfk -

I Badt Tauis Wi TL dmioke T 20,
>

Budapest, 2021.februar 17.

Tel.:

\-‘"‘\‘

© ) ) Sy T
o8 ingatlanvagyon-értékels 3, ¢




1084 BUDAPEST, Vésar utca 4. {oidszint Hrsz, 34875/0/A728

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos(ok) aeve, tulajdoni hdnyad

. Budapest Jdzsefvarosi Onkermanyzat 1/1 hinyad

Forgalomképesség ériékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Friékelés célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
11/

: 180-360 nap

A lozsefvdrosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt, {1084 Budgpest,

: Or u. 8.) Megbizdsi keretszerzédése alapjan az ingatian

forgalmi értékének meghatarozasa, bérbeadas céljabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO)

ingatlan terilete (tulajdoni fap szerint} 23 m?
Telek terlilete {tul. lap szerint) 7 862 m’
Uzlethelyiség redukalt hasznos alapteriilete 23 m?

Védettség

kKézmdvesitettség

Ovezeti besorolds

Fszmei hdnyad

Eszmei hdnyadhoz tartozd telekteriifet
Belsd miszaki allapot

: nincs

: viz, vitiany, csatorna

i L1-VHL-1 jeld nagyvarosias lakddvezet
: 111/10000

9,57 m°

. feljitandd

J



1084 BUDAPEST, Yasdr utca 4. foldszint Hrsz. 34875/0/A/28

1. ELOZMENY

Megbizd neve; Jorsefvirosi Gazdéalkodasi Kozpont 2rt. Vagyongazdalkodisi igazgatosag

A Megbfz6 megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékeldt az albbi ingatian
értékelésével:
1084 BUDAPEST, Vasdr utca 4. foldszint

2. A SZAKERTO) FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az értékelés, Megrendels tajékoztatdsa szerint, az Ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz vkt szikségessé.
Ennek megfelelSen, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérdl kell alidst foglainia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésinkre &li6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatoft dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbsz6rdsen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elirssait,

A helyszini szemlén résztvevok: Mepbizé képviseletében: Doka Las2ié és Merena Attila
Ingatlanvagyon-értékels: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagdt, mlszaki funkciondlis jellemz6it és mas
értékbefolyasold tényezabket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirSl fényképfelvételeket keészitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolfunk.

A helyszini vizsglaton tdlmenSen tajékozédtunk az adott tipust és jellegii ingatlanok &ltaldnos piaci helyzetérél,
valamint a kbrnyéken kialakult helyi ingatianpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatadsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 BUDAPEST, Vasar utca 4. foldszinmt

ingatlan cime (természetbeni): 1084 BUDAPEST, Vasar utca 4. foldszint

Helyrajzi szama:  34875/0/A/28

ingatlan megnevezése (tul.lap szerint}: tizlethelyiség

Jelenlegi hasznositésa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : . 23 m’
Tulajdonviszony: Budapest Jozselvarosi Onkormanyzat 1/1 hinyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megiegvzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korl egyezfsége a rendelkezésre 3116 dokumentummal.
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4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

Szifkebb teriilet bemutatdsa;

Elhelyerkedés: Budapest pesti oldaldn fekszik
Varos (kerilet): Budapest ViH.
Varosrész; Csarnok negyed

Tavolsdga Budapest vdroskbzponttdl: cca. 2 km

Ovezeti besoroldsa:
Baépitettség jellemzdi:
Zold teriilet aranya:

Kornyezdi ingatlanok hasznosftasi formaja:

Megk&zelités:

nagyvarosias lakdovezet
zartsoryd beépités  eldkert nélkili elhelyezés

kevesebb, mint 10%

lakdingatlanok, kereskedelmi és szoigaitatd létesitmények,

intézmeények

gépkocsi, autébusz, villamos, trolibusz, metrd

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jardazott
Utca forgatma: alacsony

Infrastruktdra: 6

Parkoldsi ovezet: fizetd

A telek aitaldnos fellemzéi:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kdzmd:
Vezetékes gaz kbzm:
Csatorna:

Ovezeti besorolis:
Beépithetdség:

Beépitési mod:

Epiilet magassag:

Eldint zoldfetilet ardnya:
SzintterDieti mutatd:
Utkapesolat:

Telek formaja:

Telek tdjolasa/lejtési viszanyai:
Kérnyezetvédelmi kackazat:

kiépitett haldzat
kigpitett halézat
kiépitett halozat

© kigpftett haldzat

L1-VIHi-1 jelll nagyvérosias lakdbvezet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 65%
zértsort, eidkert nétkuli
min. 16, max. 23 m,

15 %
4 m2/m?2
kdzvetlen Otkapesolat
szabalyos téglalap
D-i utcafronti tajoldsa, sik felszindi
nem velelmezhetd

Epiilet ditalanas jellemz&i:

Funkcic:

lakoépiilet

Epillet jellege:

Az értékelt ingatlant befogadd épiilet szintbeli
kialakitasa:

Alapozas:

Figgdleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Tetdszerkezete:
Tetdfedés:

Eplilet hormlokzata:
Epiilet fizikai allapota:
Ozlethelyiség:

Egyéb:

1900-as évek elsd felére tehetd
belsd udvaroes, tobhiakasos lakohaz

alagsor, fOldszint és 3 emelet

tégla savalap

hagyomanvyos tégia felmend-falazat .

{eltehetdleg a kbzbensd fodém acélgerendas tégla heléstestes, a
zarofodém fafddém
fa szerkezet( magasrteté
cserépfedés

vakolt, szinezett

kbzepes

van  utcal bejaratos

{»:“ .

I
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Az izlethelyiség adatal:

Elhelyezkedés:

Téjolas:

Benapozottsag:

Brutté hasznos terillete;

Redukalt hasznos terilete;

Belmagassag:
Fitési rendszer:

Alternativ flitési lechetfség:

Hasznélati meleg viz:
Hités:
Homlokzati nyilas2drék:

Beltéri ajték:

Belss terek feldietkdpzése:

Belséd terek burkolata:
Onallé méréorak:
Elektromos hé&lézat

Viz és csatorna rendszer
Gaz szolgdltatas

Extra felszereltség:
Miszaki dllapot:
JEsztétikai dllapot;

foldszint bejarata utcdrdl
D-i
16
45 m’
2Bm
atlagosnal magasabb 5m.

nincs kiépltve

. nings

nincs kiédpltve

nincs klima

2 rétegli hészigeteld tivegezés(  fa tokozaty

és bejdrati ajtd, vagyonvédelmi riccsal felszerelve
fa szerkezet

falfesték
taminalt parketta és kerdmia jérélap
viz: van villany: van  géz: nincs

kiépitve villanyora leszerelve
kiépftve miikddbképes
nincs kiépitve
nincs
feldjitandé
feldjitando

.

nyilik

2,48 m. a galéria folatt

ablak{ok}

A4
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4.2.1. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése
Budapest Vill. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvé keriilete. Hagyoményos einevezése, melyet a kerileti
énkormanyzat s haszndl: Jézsefvdros. A keriiletnek korabban 4 vérosrésze volt {Jozsefvdros, Istvdnmezd (egy része},
Kerepesdiilé és Tisztviselételep), de a Fovarosi Kozgy(llés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
ljraosztotta a keriiletet, igy j6tt létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdoina
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A kerilietnek jelenieg 11 vdrosrésze van.
Terllet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 f6 {2019. jan. 1.)

A vizsgdlt ingatian Budapest Vill. kerlletében, "Csarnok negyed" vdérosrészben, slir(i beépitettségd, nagyvarosias
fakddvezetben, Vasdr utca 4. s2am alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkozelithetd a lozsef kirat - Vésar utca
dtvonalon, melyek j¢ mindségl szitard t- és jardaburkotattal rendelkezd utak. Az értéket ingatlan a Rakodczi tér
szomszédsdgaban taldlhats. Témegkézlekedéssel az Ingatlan elérhets tobb autdbusz jérattal, villamossal, trolibusszal,
valamint az M4 és M2 jelzésii metrdval. A megallok az ingatlantél 50-500 méteren belll gyalogosan konnyen
megkizelithetdk. .
A teriileten tébhségében zértsorl, elkert nélkiili ethelyezés(, téhbemeletes lakohazak taldthatdk, az ingatlan kdzvetlen
szomszédsagaban taldthaté a Rakdezi téri piac, valamint az M4 jelzésii metrd megalidhelye. Az épiiletek épitési kora
tébbségdben az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetd. A zold terllet ardnya kevesebb, mint 20%. A
terlilet kézintézményi, infrastrukturalis elldtottsdga kivald, az alapellatdst biztositd szolgaltatasok az ingatlantdt 1000
méteren beliil elérheték. A terlileten a parkolas megengedett, fizetd parkoldsi dveztet.

4.2.2. A telekingatian révid leirdsa:
A telek dsszkdzmives, D-i utcafronti tdjolasd, sik felszind, szabdlyos alakd. Kdzvetlen dtkapcsolattal rendelkezik,
bejarata a Vasar utca feldi kialakitott.
A telek beépitett, a baépités mértéke megkdzelitfleg 80%. A beépitetlen teriilet burkolt belsd udvar, ndvényzet nincs.

4.2.3. Az épiilet és az (zlethelyiség ditaldnos leirdsa:
Az értekelt ingatlant befogadd éplilet feitehetbleg az 1500-as évek elején épiilt, hagyoményes tégla épitési
technoldgidval, magas tetds cserépfedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, utcai oldalon stukkds diszits
elermekkel, 3 homlokzat j& allapoti. Az épillet pinceszint, foldszint és 3 emelet szintbeli kialakitasd, klasszikus belvarosi
bérhdz jellegd, belsd udvaros, tébblakdsos lakéépiilet. Az épiilet f6ldszintjén utcai bejaratos lzlethelyiségek keriiltek
kialakitdsra. Az éplilet dllaga massziv, esztétikai szempontbdl kizepesnek mondhaté.

Az értékelt ingatlan a tarsashdzi alapito okiratdban 28. szammal jeldit, az alaprajzon a 28. jelll, fH!dszinti, utcai bejératos,
"lzlethelyiség" megnevezésd. Az ingatlan a helyszini szemlekor hasznositds alatt nem allt, utolsd hasznositasi formdja
nem ismert.

A bejérati ajté ketszdrnyas, hdszigeteld UGvegezés(, {a tokozald, kUlsé vagyenvédelmirdcesal feiszerelt.

Belsé kialakitdsa zlettér, a hitsd részen levalasztott zuhanyzd - WC, valamint egy konyhasarok., Az dzlettér falott
galéria kertilt kiatakitésra.

Az Uzlethelyiségben fltés nincs kiépitve. Az elektromos rendszer kiépitett, a villanyérat leszereliék. Onélic wviz
mérddraval rendelkezik. Meleg viz vételre aikalmas berendezést nem talaltam.

Az Gzlethelyiség teljes belmagassdga 5 m. a galéria folott 2,48 m. A galéridra fa 1épesé vezet,

tov@beni hasznosftdsanak legoptimalisabb formaja Gzlethelyiségként érhetd el.

Kizepes mdszaki és esziétikai dllapoty,

.

Fave
/L
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4.3. Helyiségkimutatis

S e ————

Helyiségek Helylség padozata Fal Alapteriilet Madosité Korrigdlt
[m2] tényezs teriilet [m2]
Foldszint 9.
Uzlettér lamindlt parketta falfesték 18,50 100% 18,50
galéria lamindlt parketta falfesték 22,00 0% 0,00
1,2652,0m.
zuhany26 - WC kerdmia jardlap magassagig 4,04 100% 4,04
‘ csempzett,
felette festett
Osszesen: 44,54 22,54
I;iaptefﬁletek osszesen: ] 44,54] I 22,54[

|Az értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]:

23,0

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a kapott dokumentacio és a helyszini mérés alapjan vettiik figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1, Az értékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA litmutaté elvei és médszertani ajdnidsal {EVS 2016), a tobbszor médositott 25/1997.
{VIN.1.) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéh jogszabdlyokban eldirtaknak mggfele!éien készilnek.

Az értékelés modszerei két f& kategdridba oszthatdk:

- placi érteék alapd modszerek

- kéltségalapt értékelések .

A piaci viszonyokon alapuld modszerek két fd csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra éplil§ értékelés

- hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdség szerint mind a hdaramféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kbvetéen ériékek és
eliérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kel az értékelést szakvéleményben az egyeztetett forgalmi

. értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakoingatlanok, épités alatt lld lakéingatianok, valamint beépitetlen lakdtetkek esetében, meghatdrozott értékhatdr
alatt megengedett egyetien értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Pioci dsszehasonlite adatok elemzésén alapulé médszer
“Olyan eljdrds, melynek sordn az értekelést veégrehajtd szakértd az értékelendsd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
kdrzetben, a kozelmiithan értékesitett vagy értékesitésre felajdniott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eftérések alapjdn szlkséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb Bsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatianok értékbecslésénél hasznadljuk, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk. Pid.: csalddi hazak,
lakasok, beépitetien foldteriletek telkek, sth.

A moddszer {6 [épései:

az alaphalmaz kivalasztasa

Gsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatdrozdsa

értékmodosito tényezdk elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajtagos érték szamitdsa

végsd erték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

& &6 & & & ©°o D

Gsszehasonlitdsra alkabmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése

Az bsszehasonlitds alapidul rendszerint 8 kovetkezd tényezdk szolgdinak;
m{szaki szempontok

épitészeti szempontok

hasznalatl szempontok

telekadotisagok

infrastruktdra

kérnyezeti szempontok

& ¢ & o 0 e ¢

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak felhaszndlasaval
hataroztuk meg. ' ‘

10



1084 BUDAPEST, Vasar utca 4. foldszint Hrsz. 34875/0/A/28
--__ -~ .. .= - —— - — = ——]

— — - =

5.1.2. A horamszémitason alapulc értékelési madszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan J6v8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriils
kiaddsok kiilonhségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az ériéket.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitas lépései bsszefoglalva;
1, Azingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemazése.
A Jév6beni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként. -
J6vbeni pénzfolyamatok feldllitisa hasznalati médonként.
A tékésitésl kamatlab meghatdrozdsa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.
A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamlitason alapuld érték.

v W

A hozam elv(i érték meggllapitasanél alkalmazott kiilonleges megkdtések:

A piaci érték meghatdrozésara az ingatlan leggardasigosabb és legiobb hasznositasat kell elSirdnyozni, filggetleniit a
jelenlegi hasznositdstdl, és ennek megfelelGen a legmagasabb jelenértékd hasznositasi formdt kell az ingatlan értékeként
elfogadni. S

A hitelbiztosltéki érték meghatdrozdsanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozésakor, ha a jelenlegl hasznalat nem
azonos a leggazdasigosabb és legiobb haszndlattal, a jeleniegl haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzfdéssel lekstott bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
s2intnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott idStartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl (infldcidtol megtisztitott) kamatldb alkalmazhato.

1"
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5.1.3. Kéltségalapu értékelési médszer

A koltségalapl értékmegkdzelités 1ényege, hogy az ingstlan djra-elGalitasi koltségéba! le kell vonni az idé mildsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartoza foldterilet ériékét.

Ez a

moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt évé létesitménynél, kérosodott

létesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre,

A maodszer {G 1épései:

i

2
3
4

atelekérték meghatarozdsa

a felépitmény Ujraépltési vagy potldsi koltségének meghatarozdsa.

avuldsok szamitdsa ' ‘

a felépitmény djra-eldallitasi kiliségébdl az avuids tevonasa és a telekértékkel vald Gsszegzése

A foldterGlet értékét annak ires dllapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasenlité
adatok elemzésén alapuld modszer, vagy killonieges esetben a hozamszémitason alapuld modszer szerint,

A potidsi kbitseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévd
funkciok {de esetleg mas szerkezetek és m(iszaki megoldédsok) a legkisebb kiltségge!, de azonos hasznosséggal
potolhat6ak lennének. .

Az Gjraépitési kdltségben a meglévs szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koitségeit kell elSiranyozni,
fliggetienii! azok jelenlegi hasznosuldsatsl,

A pétlasi &5 az djraépftési koltség egylittesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az djra-elfallitasi koltséghe kell érteni a
kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a véllatkozdsi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kéltséget. '

Ezeket a kilitségeket a iényleges épitési piaci drak alapjdn kell meghatdrozni.

Az épiilet Gjra-elgdliitasi kiltségébe az épliletpépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobiidkat ki kell zarni.

Az tjra-el8allitasi kiltség dltalanos forgalmi adot nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kiltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékéhdl indexdiassal levezetett djra-
elgaltitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el.

liyen eset lehet:
- ha az ingatian néhany éven belll készllt és ha a bekerlilési koliségeket megbizhatdan dokumentdltak

- 87 avulds az idd muldsa miatti értékesdkkenés.

Harom & eleme:
- & fizikai remiés

- funkcionalis avulas

- kbrnyezeti (piaci} avulas
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Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.
A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romidsdt és a szerkezetek aranydt az
Bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat kel
figyelembe venni.

Altaldnos esethen a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kel haszndini;

- varosi tégia épiiletek 60-90 év

- varosi, szereit szerkezetd épiiletek 40-70 év

- kertvarosl, csalddi hidz jellegl épiiletek 50-80 év
- ipari és mezGgazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell a
o korszer( létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgditatasait, illetve azokat a korszerd

kiovetelményeket, amelyeket a vizsgalt tétesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avuldsban szdmba kell vennl a kornyezetben bekovetkezett minden olyan véltozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negatlv kbrnyezeti avulds az Ingatlanon elvégzett

beruhdzissal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a hirom emiftett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni. Szdmitssa térténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gtjan. A mlszaki szemléletd avuitsdgbecsiések utdn a funkcionalis és
_akdrnyezeti avuldst kildn kell megbecsilni.
Az Ujra-elddliitdsi koltséget az avultsiggal csbkkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményiil a
kiltségalapon szamitott forgalmi érték,

A hiteibiztositéki érték megallapitasinal alkalmazott killonleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatérozisinak folyamata’ban 2 placi érték meghatdrozdsakor a kdltségalapi modszer
o els@sorban ellendrzé s2zamitasokra szolgalthat. Kisebb jelent6ségl, kiegészits épiileteknét, takart 1étesitrényeknél
&5 mezGgazdasdgi létesitményeknél alkalmazhats dnalidan.

Epll6 létesitmények esetében az eljaras akkor alkaimazhatd, ha az épités gazdasigossdga mar egyéb mdden
bizonyitott. ‘

Hitelbiztositéki érték esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhats, az értékeldnek a
potiasi koltséget kell alkalmaznia.

e Ahitelbiztositéki értékelés sordn csak az éila'gos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétldsi kéltsége fogadhato el.

Ha a kdrnyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 s2dzalékot, az értékelés ezen médszere a jelentds becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megaliapilasdra til kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.

13
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5.2 Az ingatlan értékének meghatirozdsa

Piaci Gsszehasonlito adatok elemzésén alapulé mddszer

Ertékmodosité tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4.
1084 BUDAPEST, )
. , . VIl., Baross v e ,
az ingatian cime: Vasar utca 4. VL., Fecske uica VI, Matyés tér| Vi, Vig uica

idldszint

utca

az ingatlan megnevezése:

(zlethelyiség

utcai bejaratos
Gzlethelyiség

utcal bejaratos
{ztethelyiség

utcai bejdratos
tzlethelyiseg

utcai bejaratas
zlethelyiség:

ingatlan korr. teriiete (m?) 23 45 16 44 a3
kindlat K /tényladdsvétel T K K K K
kindlati 4r /adasvételi &r (Ft) 22 250 000 10 800 000 28 000 000 19 400 000
kindlat / adasvétel ideje {év, hd) 2020. nov.. 2021. febr.. 2021. febr.. 2021. febr..
fajlagos atapdr (Ft/m”) ' 494 444 631 250 636 364 587 879
kindlati / eltelt id§ korrekeid 5% -10% -10% ~10%
Mddositott fajlagos alapér (Ft/m’) 469 722 613 125 529091

572727

Usszehasonlitdsha vont ingatianok révid feirdsa;

2001-2010 kézott épdilt, féldszinti, tjszer’ dllapaty, utcai bejdrataos liziethelyiség,

ingatlan 1.

1900-as évek elején éplilt lakdépllet fildszintjén, uicai bejiratos, nagy belmagassagy,
Ingatlan 2. . ) . L ’

kdzepes dilapoti dzlethelyiség.
| lan 3 1900-as évek elején épiiit lakdépiilet f6ldszintjén, utcai és udvari bejdrattal rendeikezd,
ngatlan 3. nagy belmagassdgu, kozepes allapotu dzlethelyiség.
| a4 1800-as eévek elején épiit iakoépiietben utcai bejarattal rendelkezd, lelenleg lakasnak
ngatlan 4. kialakitott, félszuterén, jo dllapotd Gziethelyiség.
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmodositd tényezdk elemzdse:

Ertékmddosits tényezék Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1, ingatian 2. ingatian 3. ingatlan 4.
épftészeti szempontok alapteriilet 15% -5% 15% 10%
épitészeti szempontok épités ideje -10% 0% 0% 0%
miiszaki szempontok betmagassag 10% -5% 0% 0%
miszaki szempontok miiszaki allapot -10% 0% -10% -15%
kdrnyezetl szempontok elhelyezkedés 15% 0% 0% 0%
épitészeti szempentok félszuterén 0% 0% 0% 15%
Qsszes korrekeio: 20% -10% 5% 10%
Karrigalt fajlagos alapar: 563 667 551 813 601 364 582 000
Atlagar kerekitve: 574 711

Ingatian szdmitott értéke:

13 218346 Ft

Az ingation piaci dsszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgaimi ériéke {(kerekitve):

13220000 Ft

azaz Tizenhdrommillio-kettészazhdszezer- Ft.

\@f
—
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Ertékmeghatdrozds hozamszadmitason alapulo értékelési modszerrel

(Ft/m’/hé_)

Ertékmodosité tényezk értékelt Bsszehasonlits | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan ingatlan 1, ingatlap 2. ingatlan 3.
1084 BUDAPEST, .
az ingatlan cime: Visar utca 4. V[”",,JO,ZSEf Vill., Baross VI, Vésdr utca
o kérdt utca
foldszint
hasznosithaté teriilet (m?) 23 22 16 25
kindlat X / tényl.addsvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/h6) 150 000 62992 125984
kindlat / szerzddés ideje {év, ho) 2021. febr.. 2021. febr.. 2021. febr..
fajlagos alapar (Ft/m?/hé) 1800 3937 5039
kindlat / eltelt 1d8 korrekcid -5% -5% -5%
kindlat / eltelt id§ miatt médosftott fajlagos alapar
1710 3740 4787

Usszehasonlitésba vont ingatianok révid leirdsa:

Ingétlan 1. Foldszinti, utcai bejdratos, galéridzott, kézepes allapoty izlethelyiség.
Ingatlan 2. Foldszinti, utcai bejdratos, j6 dllapotu Uzlethelyiség.
ingatian 3. Foldszinti, utcal bejaratos, galéridzott, feldjftott izlethelyiség.
Adotok forréso: ingation.com, otthonterkep.hu, sajét adotbdzis
Ertékm itd tényez8k elemzése:
Ertékmédositd tényez8k Osszehasonlito [ Osszehasoniito | Osszehasonlité
ingatian 1, ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapterilet 0% -5% 0%
szuterén 0% 0% 20%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
galéria 0% 10% 0%
eltérd mis2aki dltapot 10% -15% -25%
{)sszes korrekcié: 10% -10% 5%
Korrigalt fajlagos alapar: 1881 3366 4548
Korr, fajlagos alapar kerekitve (Ft/m?/hd) 3265

15
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Hozamszdmitds Mennyiségek Gsszepgek

Haszndlat szempontj4bdl hasznos teriilet {m®): 23

Bevételek:

Meglév8 szerz8dések/piaci adatok szerint: 3265

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel 811 040 Ft
Koltségek: _

Fenntartasi kiitségek az éves bevételbd! (%) 3% 24331 Ft
Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%) 3% 24331Ft
Feidjitasi kéitségalap az éves bevételbdl (%) 3% 24331 Ft
Kiltségek dsszesen: 72594 Ft
Eredmény. :

fves lzemi eredmény: 738 047 Ft
Tikésitési rata (%) 7,0%

Tékesitett érték: 10543 524 Ft
A kiaddshoz sziikséges raforditas {Ft/m2} 45 000 -1 035000 Ft
Korrigdlt nettd tékésitett érték: 9508 524 Ft
Korrigdlt bruttd tdkésitett érték: 12 075 826 Ft

Az ingatlan hozamszamitéson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke fkerekitve):
’ ' 12 080 000 Ft
azaz TizenkettdmilliG-nyolcvanezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.
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T— . = —— ’
Eszmet hanyadhoz tartozé telekterilet értékének meghatirozésa:
€rtékmédosité tényezbk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszzhasontité | Osszehasoniité
SRR ' Cingatianl, | ingattan2, | ingatlans. ingatian 4,
1084 BUDAPEST, I : SR ‘ o
'_ az ingatlan cime: Vasar utcad. | VI, Dobozi utca Vi, Karécsony vilL,, Orczynegv'ed VAL,
, Foldszint Séndor utca. : Orczynegyed
teiek terillete (m’) 862 2276 752 .92 1400
kindlat K ftényl.addsvétel T K K K K
kindlati &r /adésvételi 4r (Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 00D 480000 000
kinalat / adasvétel idee (év, hd) 2021.01 2021.01 202101 2021.01
fajlagos alapar {Ft/m?) *200 000 286 516 -303 688 342 857
kindlati / eltelt id5 korrekcid S .10% -10% -10% -10%
Mobdositott fajlagos alapar (Ft/m?) -180 000 257 864 273319 308571

Osszehasonlitdsba vont ingatlonok révid lefréso:

|Esamel héinyadhoz tartozo telekteriilet ériéke kerekitve:

Ingatlan 1. U Vllll-:S Ovezet, zart sord beépitésl épitési telek, beépithetdség 50%, Ssszkbzmives telek.
Ingatlan 2. LI VII-2 Bvezet, zért sor beépités( épiteés! telek, beépithetéség 60%, dsszkbzmives telek.

‘ Epitési Bvezet: LI-VIIl-1, Bedpithetség 65 % Szintterilleti mutatd: 4 Osszkbzmives épltési
Ingatian 3, S ' . _

. telek. . - _
ingatlan 4 Epltési vezet: LI-VIIl-1. Beépithet6ség 65 % Szintterileti mutatd: 4 Osszkozmives épitési
ngatian 4. telek, joger8s épitési engedéliyel.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajét odatbdzis
Ertékmébdosité tényezsk Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 15% 10% 10% 0%
Telekadottsdgok: telek terilete 15% 0% 0% 10%
Hasndlati szempontok: besorolas 15% 5% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekcid: 45% 15% 0% 0%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 261000 296 544 300651 308 571
Atlagdr kerekitve: 291692
Telek szdmitott értéke: 251438117 Ft
gszmei hanyadhoz tartoz6 telekteritet (m’): 9,57
Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriilet szamitott értéke: 2790963 Ft
2790 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Madszerek indokldsa

Meghizé tajékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsshoz kivanja haszndini. Ennek
megfelelden a szakértéi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozdsa, mely érték meghatarozaséra a piaci
adatokon alapulé ésszehasonlitéd elemzéses médszert f§ madszerként, a hozam alapl mddszert eliendrzé mddszerként
atkalmaztam.

A kiltség alapli mddszer a vagyontdrgy Gjrael@allitdsi kbltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégiése

nehézkes, nem ad megfeletd megkdzelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt 3 modszert nem
alkalmaztam. '

Az ingatlan piaci forgatmi értékét legjobban az dsszehasonlitd adatokon alapuld érték meghatdrozas fejezi kl. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt arat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megtériilési elvdrasat is. : : S

Tekintve, hogy a két mddszer dltal kapott érték csekély mértékben tér csak el egymastol, a végsd érteket a két modszer
altal kapott érték atlagdval hatdroztam meg.

Az atkalmazott médszerek Modszer Szamlt[::; ertck Suly [%] Sulyoz{ig érték

Ingatian értéke piaci 8sszehasonlitd modszerrel: fd médszer 13 220 000 Ft 50% 6610 000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapu modszerrel: nem atkalmazott OFt 0% Oft
Ingatian értéke hozamalapl modszerrel: f6 mddszer 12080000 Ft 50% 6 040 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 650 000 Ft

Az ingatlan egyezietett érigke (kerekitve}:
12 650 000 Ft

azaz Tizenkettémillio-hatszazdtvenezer- Ft.

6.2. Likvid érték meghatarozisa

Forgalmi érték meghatédrozasa abban az esethen, amikor nem all kellGen hosszd id5 az értékesitésre, vagy kényszer(l
okok miatt gyors eladdst kell eszkdzdlni. Hyen esetekben jellemzben a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladds. '

A piaci tendencigkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizdlasdhoz a megfeléié’
intenzitasu kindlati piacon tartds mellett minimurm 6 hdnap iddszikségletet becsilink.

Harom hénapon beldli értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetéhen, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkciondlis adottsdgaira,
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hénapon bellili értékesithetdség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:
Az ingattan egyezietett ériéke: 12650090 Ft
Korrekcid mértéke {levonas): 35%

Az ingatian likvid értéke {kerekitve): 8220000 Ft
azaz Nyolcmillié-kettészdzhuszezer- Ft .

2.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. #ital készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkez§ Ingatlan
értékeléséhez a kbvetkezdket sziikséges figyelembe venni:

e a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idSpontjdban megismert készilltségben és &llapotban;

s 2z stadott iratok tanulmanyozisan tilmenben jogi természetit vizsgdlatot {(jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakértd nem végzett. Az ingatian forgalomkeépességének jogi eredetd korltozdsdrol a wulajdont lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felelsséget nem vailal. Nem vizsgilta az értékelt ingatiannal
szemben esetlegesen fenndtd terheket és kitelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhazdsdnak
Id6pontjaban az ingatlan hasznilatéval kéavetlend! osszefiggs tartozds (kbzilzemi dijak, épitményads, stb.) nem

il fenn;
e a2z értékelds azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jovSbeni hasznositdsaval §sszefiiggésben a

helyi és orszagos hatdsagoktd! és egyéb szervezetektfl, szemétyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovdhagyds

. és felhatalmazds rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk; ‘
e 2z esetlegesen fennalls, de érzékszervl vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért {pl.: rejtett
szerkezeti hibik, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok

jelenléte stb.} szakértd nem véila! felelfsséget;
®  az érték magsban foglalja az épiiletek rendeltetésszerii hasznalatahoz szilkséges épiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszké2ok értékét;

e  as2akvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;
az altalunk meghatérozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld &ltal torténd
felhasznalds esetén érvényesek.

s  ezen értékbecsiés Ertékeld elbzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem résreiben nem pubiikdlhoto,
megodottd! eitérd célra nem haszndlhato.

Aluliratt LEVELEKT TUNDE (sziil.; 1963-01-26, an.: Ban Erika), az OK/ 53-341-01fingatianvagyon-értékels és kizvetits)
végzeltséggel rendelkezem, a névjegyidkben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam képviseit villalkozds ellen nincs
folyamatban peres eljdrds, nem részesilitem Iirdsbeli figyelmeztetésben szokszeriitlen munkavégzés migtt o
szakigozgatdsi szerv rés2érdl, s2okmailog elismert vagyok, jé referencickkal rendelkezem.

T,
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LRESZ

i, Az egyéb onallé ingatlan adatai:

megnevezés _ terilet szobdk a2zéma 0 eszmei hanyad

m2 egéaz/f£él
Gzlethelyirég 23 o U © 111710000
Be jegyd hatarozat: 999979/19%999/

2. bejegysd hatdrozat: 37560/1994/1994.01 24 ,

Tarsaghaz ‘w%; k

Rz 604llé ingatlanhoez tartozttak az ala pitd okiratban meghatérozg&éﬁ%&

3%

MRESZ Horores
1. tulajdoeni hanyad: 171 : : g
bejegyzd hatarocat, érkevéei idd: 37563/1994/19%94.U)1.24
jogoim: 1991. évi KXXIII. tv. 166332/1993/1993.07.05
jogeim: eredeti felwétel 37563/1994/1994.01.24
jogallas: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 RUDAPEST VITI .KER. Barovsz utea 65-67.
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Budapest VIII. ker. Vdsar u. 4. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OEIRAT

I.

Altalanos rendelkezések

4 Budapest Fivaros Jézsefvarosi Onkormanyzat (Budapest,
VIII. ker. Baress u., 65~67.) megbizdsa alapiidn az

URBS Tarsah4zakat Képviseld, Epiiletfenntarté és Ingatlan-
forgalmazé Eft (1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz.) mint
meghizott a 32/1969.{(IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2., par. /1/
bekezdésében foglaltak alapjan a hazingatlanok el1degenitése
érdekében a Budapest VIII. 359 tulajdoni lapon 34875
heivrajzi szam alatt nyvilvantartott 862 m2 alapteriileti,

a természetben & Budapest, VIII. ker. V&saAr v, 4. sz.

alatti a Jézsefvarosi Onkorményzat kizdrdélagos tulajdonédban
4116 és a Jozsefvarosi Ingatlanock Onkorményzati Kezeld
Vallalata (Budapest, VIII. ker. Or u. 18.) kezelésében lévi.
lakuh621ngatlant a mellékelt tervrajz és milszaki leiras
szerint .

‘tArsashézza alakitja at.

A térsashézza torténd alakitdsra az 1977. évi 1. sz. tvr
eldirdsai, a Jozsefvarosi Onkormanvzat J1993 . (X.18.)
sz&mU Kijeldld hatérczata alapjan, valamint a jelen alapité
okirat rendelkezésel szerint keriil sor.

4 tarsashéz kildn tulajdont 1ngatlanai a kdzés tulaidonba
utalt ingatlanrészekbdl hozzajuk tartozé tulajdoni
illetiségpel egylitt a vevokkel megkétni tervezett adds-vétell]
szerzddések léfrejéiteéig Onkorminvzat: tulaidonban maradnak.

I1I.

ROzOs és kilén tulaidon

A./ Rbzas tulaidon

A lakéasck es nem lakadsok céljare szolgdld helviségek mindenkor:
tulaidencsainak kdzos tulajdenaba keriilnek a jelen okirathosz
csatoll lervrajzokon és musvak: leirdshan feltintetett alabth
felsorolt eépitményvreszel. berenderések é5 felszererlesel az
Cgveslieltl telekkel eoviift,

. Az ingatlanher tartozd Idldrészlet 862 m2 ferijletiel,
a beépitetlen részen lévde térburkolattal egvitt,



11. Alapozas. felmentfalak. kilsé homlokzat és labazatok,
pillérek. kézbensd fédémek, zar6fodém burkolattal.
kivaltasok. kéménvek. szigetelések, tetozet és egyedi
kéz6s rendeltetésii szerkezetek,

II1. Bejarati kapualj és bejarati kapu.

IV, Lépcsohazak lépcsidzettel, figedfolyosok és egyvéb kozlekedd
folvosdok.

V., Az épﬂletbeh 1évo kbzmilvezeték

- elektromos- és gazvezeték halbézat. a kozmilbekotéstdl
a kilon tulajdonu ingatlanok fogvasztasmérodjéig,
vizvezetékhélézat az ingatlan fogvasztasmérdjétsl a
kiilon tulajdonu ingatianok lecsatlakoz6 vezetékéig
szennyvizcsatorna-halézat a kézmUvezeték rakotéstdl e
ki1lon tulajdoni ingatlanok lecsatlakozé vezetékéig,

a k6zbs tulajdont helviségek telies kozmithdlozata.

I

tulajdonu lviségek

Pinceszinten
VI. Melléklépcso 8,55 m2
YII. Folvosé 8.46 m2
VII1. Folyosé 16,00 m2
IX. Folvoso 17.684 m2
X. Folvosé 30.00 m2
XI. Rekesz- - =~ 8.75 m2
- .. XII. Rekesz R 4,85 m2
- XII1. Rekeszek - - 47,00 m2
- XIV. HRekeszek o 19.72 m2
© XV. Rekesz 6.80 m2
- XVI. Rekeszek 18,87 m2
XVII: Rekesz ' 6.12 m2
XVII1l. Kekeszek 46,38 m2
XIX. Rekesz 6.40 m2
XX. Rekeszek 44,94 m2
o - 294,68 m2

,EﬁlQiLiQLQH

V1. Me{léklépcsb : R _— S -8.55 m2
" XX1. Lépcsbhaz I : , R 22,43 m2
~ XX11. .Udvar L ' 117,80 m2
XX111. Kapualj - - — : 22.05 m2
AXIV. \nlaglluud\ar. . ' . - - 2,00 m2
XXV. Vilagitoudvar - R , o 80 w2
-XXV1. Vilagitoudvar - o S 1,70 w2
XXVI1l. Taroie o S - 1.71 m2

XXVIIL. K8zés WC-k . 0 7,45 m2

188,82 m2




l. emeleten

VI. Melléklépcsd
XXI. lLépcsdhaz
XXIX. Vilagitoudvar
X%¥X. Vilagitoudvar
XXYI. ¥ilagitdudvar
¥XXI]. Vilagitoudvar
XXXI11. Figgofalyoso
XXXIV, EBzds WO
I1. emeleten
VI. Melléklépcesd
XXI. Lépcsohaz
XXX111. Fiigg6folyosé
XEXIV. Kozos WC
I1]1. emeleten
VI. Melléklépesd
XX1. Lépcsdhaz
AXXIII.

Fiiggdfolvosd

adlasszinten

VI,
XXXV,
XXXVI.
XXXVII.
YXXVIII.
IXL.

Xi.

tisztatian kozis

Melléklépcso
Folvasd
Folvoso
Mos6konvha
Eldtér

wC

Padlaster

terilet Gaszesen: .047 m?2

8.55
22.43
5,00
4.78
0.30
4.40

36,00

1,66

83,69

B.55
22,43
36,00

1,66

68,64

[N
[oaNl Ny o
O 4 n
Co A Ln

66,98

L83
L3B
.03
.33

12

.52
, B0

[
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1
i
|

343,93

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2

m2

m2
m2
m.2
m2

m2

m2
m2
ml

m2?

m2
mz2
m2
m2
mi
1

ma



26./

29/.

Az OBnkormdnvzat tulajdonaba kerill é terveken 25./ szammal

jeldlt, a természetben a pinceszinten talalhato
4 db mihely. 3 db raktar eldtér helviségekbdl, valamint

lépcsébol 4116 nem- lakas céljara szolgalé helyiségegyiin-
tes 153 m2 alapterilette]l. valamint a kdzos tulajdonbél
300/10.000 hanvad.

Az Onkormanyzat tulajdonaba kerit] a terveken 26./ s28mmal

" jeldlt. a természetben a foldszinten taldlhatod

2 iroda, mosdé, WC helyiségekbd] 4116 nem lakas céljara
szolgélé helyiségegylittes 43 m2 alapterﬂlettel valamint
e kozbs tu!aydonbé] .

210/10.000 hénvad

Az Onkormanyzat'tulajdonéba keriil a terveken 27./ szammal
jelolt, a természetben a foldszinten tal&lhato

nem lakds céljdra szolgdldé iroda 25 m2 alapteriilettel
vajamint a kbzbs tulajdonbél

123/10.000 hényad.

Az Onkorminyzat tulajdonaba keriil a terveken 28./ szammal
jeldlt, a természetben a foéldszinten taldlhateo

nem lakads céljara szolgdld tizlettér 23 m2 alapterilettel
valamint a k628s tujajdonbél

111/10.000 hanyad.

Az Onkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 29./ szammal
jeldlt, a természetben a f8ldszinten talalhaté

mihely., 2 iroda, 3 el&tér, mosdé., 2 WC. 2?2 raktar,
zuhanyoz6 helyiségekbil és lépcstbsl 4116 nem lakas

lakds céljara szolgsdlé helyiségegyiittes 125 m?2
alapteriilette]l valamint a k&6z8s tulajdonbo)

1630/10.000 hanyad.

Az Onkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 30./ szammal
jelélt. a természetben a foldszipnten talalhato

2 fagyvaszt6tér, konyha. italkiado. 2 elbtér, 2 WC -
helviségekbo]l 4116 nem lakas cé)jara szolgdloe _
helviségegyittes 49 m’ alapteriilettel valamint a Kizos
tulajdonbol : R o S o

239/10.000 hanyad.

.25

23
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MELLEKLETEK: 1084 Budapest, Vassdr utca 4. fsz. Hrsz: 34875/0/A/28

VIEZKEDESE

INGATIAN 1L HIE.

.
°.
v . : Voo e et
1. :

LAPRAJ,

- WC-zuhany
104 m2

Uzlendr - Coo220mz

K fﬁ,""_'-"*'- bmzam

- bm2.5m




L1-VIII jeld zartsor beépitésii, nagyvarosias lakéteriilet épitési dvezeteinek részletes
elbirasai
22,8

(1) Az L1-VIII jeli épitési ovezetek teriiletén

a) Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcio 1étesitése, illetve ezek vegyes alkalmazisa esetén — az LI1-VII-5
kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévéd éptliletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértéket.

¢y’ Az épitési Gvezet teriiletén létesitends @j lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési
cgység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint els6 emeletén alakithato
ki, a brutté kereskedelmi céli szintierillet legfeljebb 1.000 m” lehet.

d) Az Ovezetekben Iétesithetd, lakofunkcidt nem tartalmazd kozintézményi €és
szallasjellegti intézmények épiileteinek beépitési mériéke az 1. szdmi tablazatban
meghatarozott mértéktél eltérd Iehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti bedpités clérheti a 80 %-ot, az L1-VIII-5 jeli épitési dvezet
kivételével. :

e)w”Meglévi)’ tetdtér — kizardlag a meglévé tetdsikok megtartasival — beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-0s szintteriileti mutaté értékét nem haladhatja meg.

)" alapfoka énkorményzati feladatokat elldto intézmények esetén az épitménymagassag

1. szdmu tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

2 T . n - s r . s -
(2) Az épitési Gvezetek teriiletén a telkek és.az épitmények kialakitdsara vonatkozo
paramétercket a 1. szami tablazat tartalmazza.

1. sz tablazal

i
é\";;t];' ﬁ; a telek megengedett az épdlet megenpedets
legkisebb kialakithatd legnagvobb lepkisebb | Jegkisebb | legnapvobb
i terepszint
bc:{,p} ) et beépitési | szinttertileti | alatti | z6idfeliiled fr .
[ tsi | teritlete  szclessége | mutatéja | beépitési | méncke épitménymagassaga
méd ’ méricke
m m % mo me % % m
. " . 5 5
LE-VIIE 7 500 18 ;’755 5440;)0 1(?3“3 01[.3 16.0 23.0
. 64 3.5 5
L1-VI-2 7 500 g o5 5’4 L?G , {ffg“‘, 3, : 16,0 23,0
. . 60 3,50 83 15
LI-VII-3 z 500 18 s s | roat ol 14.0 19.5
., 60 350 hie] 20
Li-VII-4 Z 500 18 <70 < 4.00 100113 ot 12.5 16.0
3 3,50
L1-VIIL-S z 500 18 o :4‘380 70 20 12,3 19.5
o2 3 -
M niadesiiotia e TR2005 (L3110 snk. rendelet 10§, hataivos 2015 aprilis 3.0l

" Megllapitotta az 50/2011. (IX.19.) 6nk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatilyba lép 261 1.10.19-én
HUhiddositolta a 4872014, (NH.05) Onk. rendefet 9. § (1) bekezdése, hatdlyos 2014, december 5481
" Médosiloita a 48/2014. (XI1.05.) nk. rendelet 9. § (2) bekezdése, haidlyos 2014. december 5-(61.

03
: 12/2008. (HL.18) sz. onk. rendelette] modosult rész
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FOTOMELLEKLET:

'108_4 Bﬁdapest_, Vésér utca 4. fszt.

0s. msoat

ingatlanerteke.hu

06. WC



FOTOMELLEKLET: jngatlanerteke.hu

1084 Budapest, Vasdr utca 4. fszt.

09. iizlethelyiség

11. galériz | 12, galéria




FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

1084 Budap.ést, Vé4sar utca 4. fszt.

1. homlokaati nylldssécd

14, Jépcsd alatti tervlet

k)
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