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Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositési Bizottsig

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviselo-testiilet!

I. TényAllas és a dontés tartalménak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros V111, kertilet Jozsefvarosi Onkorminyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL. keriilet, Priter utca 14. szdm alatti 35662/0/A/1 helyrajzi
szami tulajdoni lapon, 54 m® alapterliletdi, iires, utcai bejaratii, fidszinti, nem lakds célidra
szolgald helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartdsban tizlet megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2019. jilius 8. napjén keriilt vissza az Onkorményzat birtokaba.

A helyiséget magaba foglalé épiiletben Osszesen 19 db albetét talalhatd, ezekbd! 3 nem lakés
céljara szolgalé helyiség dnkorményzati tulajdonti. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt
ingatlanok listajan.

Az Onkorményzat kozbs koltség fizetési kotelezettsége a vizras helyiségre vonatkozdan 7.488,-
Ft/hé.

A helyi varos-rehabiliticios terillet kijeloiésérol és a teriileten a rehabilitacié megvalésitasardl
sz6l6 32/2001. (X.26.) 6nkorményzati rendelet alapjén a térgyi helyiséget magéban foglalé épiilet
nem esik HVT teriiletre, a Rév8 Znt. tdjékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs akadélya.

A Valami Produktiv Bt. (székhely: 1094 Budapest, Liliom utca 29/A f5zt. 1.: cégjegyzékszim:
01 06 791695; adbészam: 25874907-1-43; képviseli: Szanté Lilla) 2021. méarcius 1. napjan
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bérhevételi kérelmet nydjtott be a fent ismertetett helyiségre vonatkozdan miivészeti, kulturalis
¢s ezekhez kapcsoléddan kdzdsségi tér tevékenység célidra. A kérelmezd bérleti dij ajanlatot
tett 60.000,- Ft/hé + AFA Osszegben. Kérelmében elSadta, hogy a Valami Produktiv egy
osszmilvészeti alkotdmithely, amely a sokszorositd grafika klasszikus technikéira — szitanyomas,
magas- ¢s mélynyomads — analdg fotografia és a kdnyvkészités manualis eljardsaira rendezkedett
be. Szolgaltatdsaik szolnak a szakmai k8zdnségnek (alkotok munkdjdt, milvészeti projektjeiket
konceptudlis és technikai asszisztenciaval segitik), valamint workshopok és kurzusok alkalmaval
a nagyobb kozonségnek is. Osszességében ligy gondoljak, az altaluk képviselt irdnyok fontos
részei lehetnek Jézsefvaros kulturdlis pezsgésének. Tekintettel arra, hogy az eszkdzparkjuk,
felszerelésiik alkalmas nagyobb csoportok fogadasara, az oktatasszervezés kialakitdsa megtortént,
programok, eldadasok tervezete is mar mind csak arra var, hogy a megfeleld helyen
megvalositasra keriiljon. A helyiséget a miivészeti oktatas tovabbfejlesztésére, miivészeti
képzések nyujtdséra, workshopok tartdsara kivanjak bhaszndini. Kiilonbozé alapitvanyokkal
terveznek egytittmiikddést kialakitani, els6 alakulé projektje a Sériiltekért Alapitvannyal vald
kdzos munka, de szeretnének a magyar kortars kultérdba is bekapcsolodni.

A HESZTIA 2000. Bt. (Leveleki Tinde) altal 2021. madrcius 11. napjan készitett, és Bartfai
Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2021. marcius 18. napjan jovéahagyott értékbecslés szerint a
helyiség forgalmi értéke 24.560.000,- Ft (454.800,- Ft/m").

A Képviseld-testitlet 248/2013. (V1.19.) szamu hatdrozatinak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7.
pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a hatarozat és a Képviseld-
testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltdzhetd forgalmi érték szolgal. A kulturilis,
miivészeti tevékenységhez kapcesolodod 4%-os szorzdval szamitva a havi nettd bérleti dij 81.866,-
Ft/hé + AFA.

A Kt hatérozat 8. a) pontja alapjén az lires, legalibb 12 hénapja, de legfeljebb 24 honapja nem
hasznositott nettd 25M Ft forgalmi érték alatti helyiség esetén a Kt. hatarozatban meghatirozott
szorzOk érvényesitendGk azzal, hogy a bérleti dij dnkormanyzati érdekbd! legfeljebb 30 %-kal
csOkkenthetd. A helyiség bérleti dija a forgatmi érték 70%-énak figyelembevételével az
miivészeti, kulturilis tevékenységhez kapcsolodd 4%-os szorzdval szamitva havi 57.307,- Ft/hé
+ AFA.

Javasoljuk a fenti helyiség bérbeaddsat a Valami Produktiv Bt. (székhely: 1094 Budapest,
Liliom utca 29/A fszt. 1. cégjegyzékszdm: 01 06 791695; addszam: 25874907-1-43; képviseli:
Szanté Lilla) részére kulturdlis, oktatdsi valamint kozdsségi tér tevékenység céljara,
hatarozatlan idére, 30 napos felmondési iddé kikdtésével, 60.000,- Ft/hé + AFA bérled dij,
valamint kéziizemi és killonszolgaltatasi dijak Osszegen, 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld
dvadék megfizetésének, és az egyoldali kotelezenségvillalasi nyilatkozat leendd bérls altali
elkészitésének kotelezettsége mellett. Azért javasoljuk a szamitott bérleti dijhoz képest 30%-kal
csiikkentett bérleti dijon tirténd bérbeadast, mert a helyiség tobb mint masfél éve iresen all, ez
idd alatt tdbben megtekintették, azonban bérbevételi kérelmet senki nem adott be a helyiségre.

I1. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontés meghozatalara a tiszteh
Képviselo-testillet jogosult.
1I1. A dintés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadashol befolyd bérleti dij és kozds koltség fedezné az Onkorményzat kozos koltség
fizetési kotelezettségét, azon felil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mieldbbi bérbeaddsaval a
bérl gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol és szinten tartdsardl.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkorményzat, kiadésként tovabbra is az
Onkormanyzatot terheli a fenntartdsa, amelynek fedezetét méas forrasbdl kell biztositani, és a



helyiség allaga romiik. A hatdrozati javaslat elfogadasa kedvezoen befolydsolja az Onkormanyzat
2021. €vi bérleti dij elSiranyzatot. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem 1gényel.

IV, Jogszabalyi kornyezet

A Képviseld-testillet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabdlyzatardl sz6l6 36/2014. (X1.06.)
onkorményzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkoddsi és Kozterilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkorményzat tulajdondban
allé nem lakds céljara szolgdlé helyiségek clidegenftésének feltételeird]l sz6lé dnkormanyzati
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 lakésok elidegenitésérdl sz616 dnkorményzati
rendeletben, az Onkorményzat tulajdondban &ll6 nem lakas céljdra szolgdlé helyiségek
bérbeaddsanak feltételeirdl 2016 dnkormanyzati rendeletben, valamint a8 Budapest Jozsefvarosi
Onkormanyzat vagyondrél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorldsaré]l szolo
onkorményzati rendeletében meghatirozott tulajdonosi hataskorékben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérd]l sz6lo 27/2021. (1.29.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyezietd témeges megbetegedést okozo SARS-CoV-
2 koronavirus vildgjdrvany (a tovabbiakban: koronavirus vildgjarvany) kovetkezményeinek
elhéritasa, a magyar allampolgarok egészségének és életének megovisa érdekében Magyarorszig
egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki,

A katasztréfavédelemrdl és a hozzd kapesolodd egyes torvények moédositasarl szolo 2011, évi
CXXVIi. torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazésa alapjdn veszélyhelyzetben a telepiilési
Snkormanyzat képviselo-testiiletének feladat- és hataskorét a polgérmester gyakorolja, igy a
dontés meghozataldra a polgarmester jogosult.

Az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljira szolgdld helyisépek bérbeadasinak
feltételeirdl sz616 35/2013. (V1.20.) szami Snkormdnyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. §
(1) bekezdése alapjan, Gj bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld
kivalasztasa soran kell megéllapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl térténik az
ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képviseld-testiilet hatdrozatdban megallapitott
bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskdrrel rendelkezd bizottsdg a bérbeadoi doniés
meghozatalakor a képviselo-testiileti hatarozatban foglaltaktél csak akkor térhet el, ha a
kérelmez6 bérleti dij ajaniatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjén, a leendd bérld a bérleti szerz6dés megkdtését megeldzéen
kételes a bérbeaddnak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld bsszeget dvadékként megfizetni,
valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérieti szerz6dés mepkotését kbvetden koziegyzd eldtt
egyoldalu kotelezetiségvalialasi nyilatkozatot alaimi.

A Képviselo-testiilet 218/2013. (V1. 19.) szami hatdrozatinak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7.
pontja értelmében a helyiség bérleti dijénak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a
Képviselb-testiilet mas hatdrozata szerint aktualizalt bekdltzhetd forgalmi érték szolgal.

A Xt. hatdrozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a
bérleti dij meghatarozasa, vegyes kereskedelem szeszérusitis nélkiil tevékenység esetében 6%.

A Kt hatdrozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megallapitasanal ncm lchet figyelembe venni
azt az iddlartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhato helyiségek listdjan.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alébbi hatdrozat elfogadasat.
Melléklet: értékbecslés



Hatarozati javaslat
Budapest Féviros VIIL keriilet Jozsefviros Képviselo-testiiletének
..../2021. (IV. ...) szdmu hatirozata

a Budapest VIIL Kkeriilet, Prater utca 14. szam alatti nem lakas céljdra szolgald helyiség
bérbeadisa

A képviselo-testilet

1.) hozzajarul a Budapest VIIL. Kkeriilet, Prater utea 14. szam alatti 35662/0/A/1 helyrajzi
szamu, tulajdoni lapon 54 m? alapteriiletli, fires, utcai bejarati, foldszinti, nem lakas céljara
szolgald helyiség bérbeadasahoz a Valami Produktiv Bt. (székhely: 1094 Budapest, Liliom
utca 29/A fszt. 1.. cégjegyzékszam: 01 06 791695; adoszam: 25874907-1-43; képviseli:
Szantd Lilla) részére miivészeti, kulturalis tevékenység és kiszosségi tér céljira az alabbi
szerzOdéses feltételekkel:

a. hatérozatlan id6re, 30 napos felmondasi id6 kikétésével,

b. 60.000,- Ft/ho + AFA bérleti dij, valamint koziizemi és killonszolgaltatasi dijak
Osszeggel;

¢. az Onkorméanyzat tulajdondban 4llé nem lakas céljfra szolgalo helyiségek
bérbeadasanak feltételeirsl sz616 35/2013. (V1. 20.) 6nkormdnyzati rendelet 14. §
(2) bekezdése alapjan 3 havi brutt¢ bérleti dijnak megfeleld dvadék megfizetése,
tovabba

d. a 17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyz6 eldtt egyoldali kotelezettségvallalisi
nyilatkozat alairasa;

2) felkéri a Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljard Jozsefvarosi
Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt-t a bérleti szerzddés aldirasdra a hatarozat 1.) pontja szerinti
feliételekkel.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2.) pont esetében 2021, méjus 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodisi Kozpont Zrt.

Budapest, 2021. marcius 29.
Tisztelettel:

Kovies Otto sk.
igazgatosagi elndk
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TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY(TVANY

1. ELOZMENY

2. ASZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. A7 INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZG FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdonilap fénymésalata X nem hiteles
Alaprajzftervek X

tarsashazi atapitd okirat (kivonat) %

Kornyezetvédelmi nyilatkozat o nem velelmezhetd
Ovezeti besorolas X

Fénykeépfelvételek X

Ingatlan ethelyezkedésdt mutatd térkép X



waa auonpcsw Priter ytea 14, fsn 1 rmz 35552/0!N1

ERTEKELES! BIZONYITVANY

MEGBIZO

Meghizé neve

Megbizb cime

Jozsefvdrosi Gaxddalkodasi Kozpont Zrt.

; Vagyongorditkoddsi igoxgotosdg
. 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepidés {ir. szédm, varos)
Utca, hizszam
Hrs2.

Az ingatlan megnevezése {tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

1083 BUDAPEST

'+ Prdter utco 14. fset. 1.
: 35662/0/A/1

Alaprajzon és Tarsashézi alapits okiratban 1. jeld

+ iz2let
: nincs hasinositva

ERTEKELES
Ertékelés atkalmazott modszere: 1 piaci osszehasonlito- és hozamalapd modszer
Ertekesithetdsége: : #tlagos (kiegyensulyozolt piac)

Helyszini s2emle idGpontja:
Ertékelés fordulonapia:
A szakvélemény érvényessépi ideje:

: 2021, mdrcius 4.
: 2021, mércius 4,
: 2021, augusttus 31

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsillt piaci-forgaimi értéke oz értékelés
forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

24 560 000 Ft

azaz  HuszonnégymilliG-otszdzhatvanezer-Ft .

42 ingation becsdlt fajlogos piaciforgolmi értéke oz
értékelés fordulonopjdn, per- és igénymentesen, kerekitve
{Ft/m’? )

454 80O Ft

arar  Négysraiotvennégyezer-nyolcstdz Ft.

Az eszmei hdnyodhoz tortozd telek pioci-forgolmi értéke oz
értékelés fordulonopidn, per- és igénymentesen, kerekitve

. 7760000 Ft
" 23z Hétmillib-hétszazhatvanezer- Ft.

Az ingotian becsiill likvid értéke ar értékelds forduldnopjdn,
per- £s igénymentesen, kerekitve {forgoimi érték 80%-a)

19 650 000 Ft

azaz Tizenkilencmillié-hatszizdtvenerer- Ft .

A megdliopitott értékek brutto ériékek.

Készult: elektronikusan hitelesitet! példanyban és 1 db. eredeti péidanyban / - "ff"'
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1683 BUDAPEST, Pratgr utca 14, fa21. 1. Hrsz, 35662/0/A/1

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hdnyad

: Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Fargalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdeni hanyad
Ertskesithetdség

Ertékelés caija

: forgalomkeépes

. tehermentes tulajdonjog
11

. 180-360 nap

A Jdzsefvarosi Gazdélkodasi Kdzpont Zrt {1084 Budapest,

. Oru. 8.) Meghizdsi keretszerzédése alapjén az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa, bérbeadas céljabsl

AZ INGATLAN FO8B JELLEMZGI

ingatlan teritete {tulsjdoni lap szerint} 54 m’

Telek teriilete (tul. lap szering) 566 m*

lzlet redukalt haszros alapterifete 54 '
: nines

Védettség
Kozmiivesitettség
{vezeti besorolds

vz, villany, gaz, csalorna
¢ LI-VIH-2 jelii nagyvarostas takodvezet

Eszmei hanyad . 468/10000
Eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet 26,48 m’
Belsd miiszaki dllapot . kozepes




1083 BUDAPESI Pr!fer ulca 14, fm 1. Hrst. 35662}’0]A/I

1. ELOZMENY

Meghizo neve: Jérsetvarosi Garddlkodasi Kbzpont 2rt. Vagyongazdalkodast igazgatosag

A Magbizo megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Levelekd Tiinde ingatlanvagyon-értékelst az alabbi ingatian
érrékelésével:
1083 BUDAPEST, Priter utca 14, fsat. 1.

2. A SZAKERTS! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tajékoztatdss szerint, ar ingatlan piaci-forgalmi értdkének igazotasdhoz vilt szikségessé,
Ennek megfelelden, a Szakéridnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérd kell llist foglainia.

3. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékeiés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdliuk az ingatiannal kapcsolatban rendelkezéstinkre 3ilo, a
mellékletben feisorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden atkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tébbszortsen médositott 25/1997, {VI. 1.) PM rendelet eldirdsait.

A helyszini szemlén résztvevik: Megbiz6 képviseletében: Doka Laslo
Ingatlanvagyon-értékeld. Leveleki Tunde

A helyszinen az ingatlan adolsdgait, kornyezetét, az ingatlan dllagat, mdszaki funkciondlis jellemzbit €5 mas
értékbelnlydsold tényezbket vizsgaitunk. Az ingatlan egyes réstleteirdl fényképfelvételeket készitettlink, melveket a
szakvélemeényhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tilmenden tdjékozodtunk az adott tipust és jellegl ingatianok &ltalanos piaci helyzetérS,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatianpiaci viszonyokréi,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatian-nyilvintartas szerinti dliapot bemutatdsa

Ingatlan ¢ime (tullap szerint): 1083 BUDAPEST, Priter utea 14, fs21. 1.,

Ingatlan cime (természetbeni): 1083 BUDAPEST, Préter ulca 14, fszt 1.

Helyraj2i szama; 35662/0/A/1

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): dzlet

Jelenlegi hasznositasa: - . ' : nincs hasznositva

Tulajdoni tap szerinti alapteruie! 54 m’
Tulajdonviszony: Budapest Jozsefvirosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széliegy tartalma: MnRCs

Bejegyrelt terhek és jogok: tehermenies

Megjegyzés: :

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formélumira a1 értékbecslés érvénvességéneﬂ feltétele a hiteles tula;dom Iap teljes
kiirii egyezdsege a rendelkezésre allo dokumentummal,
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4.2, Az ingatlan termaszotheni lairdca

Szitkebb teriilet berutatdso:

Ethelyezkedés:

Hudapest pesti oldalan fekszik

Varos {kerilet):

WVarosresz:

Tavolsdga Budapest vroskdzponttsh
Ovezeti besorolasa:

Beépitettsép jeliemzéi:

Z4ld terilet aranya:

Kornyezd ingatlanok hasznositdsi formaja;

Budapest VL
Corvin negyed
cea. 1,5 km

nagyvarosias lakédvezet

2érisore beépités  eldkert nélkili ethelyezés

kevesebh, mint 10%

takéingatianok, kereskedelmi és szolgdltatd 18tesitmenyek,
intézmények

gépkocsi, autdhusz, villamos, tralibusz, metrd

Megkdaeliteés:
Utca feiszine: sik
Utca burkoiata; aszfaltozott mind két oldalt jardazott
Utcs forgaima:s kizepes
Infrastruktira; J{s]
fizetd

Parkolasi dvezet:

A telek dltaldnos jellemzdi:

Etektramos haio:at:
Vezatékes viz kbzmi:
Vezetékes gaz kozmi:
Csatorna:

Qvezeti besorolas:
Beépithetdség:
Beépitési mdd;
Eplilet magassag:
Eidirt zOlafelulet ardnya:
Szintterdieti mutatd:
Utkapesolat:

Telek formdja:

kiepitett hdtdrat
kigpitert hatozat
kiépitett haldzat
kiépitett halozat
L1-ViH-2 jelt nagyvaropsias lakdovezel
terepszint alatt 85%, terepszint falett 60%
pdrtsord, eldkert nélkiil
min. 16, max. 23 m.
15 %
35 m2/m2
kdzvetien utkapcsolat
szabalyos téglalap

Telek tdjoldsallejtést viszonyai: D-i  utcafronti tdjoldsy, sik felszind
Kornyezetvédelmi kockdzat: nem véielmezhetd
Epiilet aitaldnas jellemzoi:
Funkcio: lakoépilet
Becsit épitesi éw: 1900-as évek elsd feléra tehetd
Frilet jeilege: belss udvaros, idhblakdsos lakghaz
Az érigkelt ingatlant befogadd épuiet szintbeli e .
e ing & P alagsor, foldszint es 3 emelet

kialakitasa:
Alapozés:
Fuggdileges teherhordo szerkezet

Vipszintes teherhordd szarkezet,

Tetdszerkezele:
Tetéfedes:

£nllet homiokzata:
fnulet fizika alapota:
Uzdethelyiség:

Egyeb:

tégla savalap

hagyomanyos tégla felmend falazat

feltzhetéleg a kbzbenss fodém acélgerandas tégia belastestes, a
zarofodem fafddém
fa szerkezeti: magas tetd
cseréptedés

vakolt, szinezett, 3 homlokzat 0 allapoty
sl

van  utcal bejaratos




Az dzilet adatal:

Ethelyerkedés:

Tajolds:

Benapoioltsig:

Brutté hasznos teriilete:

Redukalt hasinos terilete:

Belmagassag:

Fiési rendszer:

Alternativ fitési iehetseg:

Haszndiat: meleg viz:
HG Jeadok:

H{teés:

Homiokzati nyitaszarok:

foldszint bejarata utcdrdl nyilik
D
kbzepes

B

$4m

. lies belm, g 4, B
sttagosnal magasabb teljes 3gassag 4,9 galéria alatt 2,65 m

FEG gdz cirko

nings

villanybojlcr

lemezradiator

pincs klima

kétréteg Gvege2ési fém tokozatu
és ablak, az ajto feletti ablak raccsal védett.

bejarati ajté

Beltéri ajtdk: fa szerkeze?

Belsé terek feliietképzese: falfesték

Belsd terek burkoiata: kerdmia farolap, galéridn laminalt parketta

Gndlle mérbSorak: viz: van villany: van  géz: van  (udvaron)
Elektromos halozat kiépitve milkbdéképes

Vit és csatorna rengdsaer kiépitve mokodaképes

Gaz szolgaltatas kiépitve mikoddképes

Extra felszereltség: nincs :

Egyéb: fém szerkezetd galéria, lém szerkezetl lépcst fa lépesiokokkal
Muszaki allapot: kozepes

£sz2tftikai dlapot: kpzepes

m. galéria folott 2,1 m.
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4.2.1. Az ingation kirnyezete, elhelyezkeddse
Budapest V. kerllete Budapest egyik pesti oldalon fekvd kerllete. Hagyomdnyos enevezése, melyet a ker(ieti
onkormanyzat is hasznal: Jozsefviras. A keriiletnek kordhban 4 virosrésze volt [ldzsefvaros, Istvdnmezd {egy része),
Kerepesd(t§ és TisztviselStelep), de a Fovarost Kozgyliés a virosrészeket rendezd 2012, december 1241 rendeletében
Gjracsztotta a kerietet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdoina
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak széma: 76 916 f6 {2019. fan. 1)

A vizsgdlt ingatlan Budapest VHI, keriteteben, "Corvin negyed" wvdrosrészben, sdrd beépitettségl, ragyvdrosias
lakbdvezethen, Prater utca 14, szam alatt fekszik, Az ingatlan gépkocsival megkozelithetd a Iozsef kdrit - Priter utca
ttvonalon, melyek j6 minSségli szilard (- 8s jdrdaburkoiattal rendelkezd utak. Tdmegkdzlekedéssel az ingatlan elérhetd
t6bh autobusz jarattal, villamossal, trofibusszal, valamint azMi3 és M4 jelzésii metrdval. A megdildk az ingatlantdl 150-
850 méteren bellt gyalogosan kdnnyen megkdzetitheték.

A terilleten 1ohbségében zartsory, elékert nélkili elhelyezésd, tébbemeletes lakdhdzak taldlhatok. Az éplletek épitési
kors tobbségében az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetd. A 261d terdlet aranya kevesebb, mint
20%. A terdlet kOzintézményi, infrastrukturatis eflatottsaga kivald, az alapelidtast biztosito szolgdliatasok az ingatlantdd
1000 méteren beliil elérhetdk. A teruleten a parkolas megengedett, fizetd parkoldsi dveztet.

4.2.2. A telekingatian rivid leirdsa; ‘
A telek &sszkbzmiives, D-i utcafronti tajoldsd, sik felszind, szabdlyos aiakd. Kozvetlen uUtkapesolattal rendelkezik,
bejdrata a Prater utca felél kialakitott.
Atelek beépitett, 2 beépités mértéke megkozelitdleg §5%. A beépitetlen teriiiet burkolt belsé udvar, novényzet nincs.

4.2.3. Az éplilet és aqz izlet dltaldnas leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épiilet feltehetéleg az 1900-as evek elején épult, hagyomanyos tégla épitési
technologiaval, magas tetds cserépfedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, utcai oidalon stukkos diszits
elemekketl, a homlokzat j6 dlfapotl. Az éplilet pinceszint, f6idszint és 3 emelet szintbeli kialakitdsa, klasszikus helvirasi
bérhdz jellegli, belsd udvaros, tébhiakdsos lakdeépilet. Az épiilet féldszintjén utcai bejdratos lzlethelyiség keriilt
kialakitasra. Az ¢pulet allaga massziv, karbantartott, jo dlapoti.

Az értékelt ingatian a tirsashazi alapité okiratdben 1. szammal jeltlt, az alaprajzon a 1. jell, foldszinti, utcai bejdratos,
"Gzlet" megnevezésd. Az ingatlan 2 helyszini szemiekor hasznositas afatt nern allt, utolsd hasznositdst formaja nem
ismart.

A bejarati ajtd nagy meéretl, kétszdrnyas, kétrétegl tUvegezési, fém szerkezetd, az gjtd folott nagy méretd, félkarives
ablakkal, mely racsozott.

Bels§ kiatakitisa Gzlettér, a hatso részen levdlasztott mosdo és WC. Az Gzlettér fol6tt galéria kerbilt kialakitdsra, melyre
fém tartdszerkezetes lépesd vezet, fa lépcsdfokokkal A galéria fém tartdszerkezet(, fa boritdsy.

Az Uzlethelyiség flitése FEG tipusd gézkazdnnal megoidott, lemezradidtoros hé leaddsssl, A hasznalatl meleg vizet
villanybojler biztositia. Ondllo viz, villany és gdaorivat rendelkezik, a gdzdra a helyiségen kivul, az udvaron taldlhatd. Az
zlethelyiség teljes belmagassdga 4,9 m. a galéria folott 2,2 m.

Jéviibeni hasznositdsanak legoptimalisabb formaa dzlethelyiségként érhetd el

Kézepes miszakl es esztetikai sHapoty.

N~



4.3. Helyiségkimutatds

1083 BUDAPEST, Prater uica 34 fszt_ 1. Mrsa. 35662/0/A/1

Helyiségek Helylség padozata Fal Alapteriifet Midasitd Korrigdlt
imz2] tényezd | terifet [m2]
Fisldsaint 9.
értékesitési tér kerdmia jérdlap falfestéx 51,45 100% 51,45
kézmosd keramia Jsrofap csempe 112 100% 1,12
wC kerdmia jirolap tsempe 1,19 100% 1,19
jpaléria faminatt parkelta falfesték 25,00 0% 0.00
Osszesen: 7876 53,76
ﬁlapten‘jletek dsszesen: [ 78.76] 53,76]
lAz értékelés sordn figyelembe vert hasznos alapterilet {m’): 54,0]

Meglegyzés: Co-

Az alapteriieti méretekel a kapoil dokumentacié &s a helyszini mérés alapjan vettuk figyelembe.
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5, ERTEXELES
5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvel és modszertant ajanidsai {EVS 2016), & tobbszor modositott 25/1987,
{VI}.1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogsrabalyokban eldirtaknak megfelelden keésziiinek,

Az értékelés modszerei két §8 kategaridbo oszthatdk:

- piaci érték alapu madszerek

- koitseégalapy értékelések

A piaci viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgaimi adatokra éplid értékelés i

- hozadéki [vagy mas néven hozamszamitdsen alapula} értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetSség szerint mind 8 haromfsle mddszerrel el kell késziteni. £zt kovetden ertékek es
eltérések elemzése alapjan, az dvatossdg elvét kbvetve kell sz értékelési szakvélemeényben az egyeztetett forgalmi

értékre, illetve a hijelbiztositéki értékre javaslatot tenni,
Lakdingatianok, épités alatt Al lakdingatianok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatarozott értékhatsr

alatt megengedett egyetlen értékelési madszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci dssrehasonlitd adotok elemzésén alapulo mddszer
Qlyan eliards, melynek soran az ériékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan efemeit dsszehasaniitja az adott
korzethen, a kozelmiitban értékesitett vagy ériékesitésre felajanioty ingatlanok paramétereivel, majd elvégei az
eltérések alapjan szitkséges korrekciokat. Minél kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal poniosahb a
becsérték. Clyan ingatlanck értékbecslésénél hasnadljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.; csaladi hézak,
lakdsok, beépitetlen féldterltetek telkek, stb.

A médszer {6 lépései;

e 3z alaphalmaz kivalaszidsa

e osszehasoniitisra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
» fajlagos alapérték meghatdrozdsa

o értékmodosito tényedk elemzése

e fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szédmitdsa

e vigsd erték szadmitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzatakent
e asszehasonlitasra alkaimas ingatlanok kivdlasztasa, adatainak elemzése

Az osszehasanlitds alapidul rendszerint a kivetke2d ténvezdk szolgdinak;

@& mliszaki szempontok

o épitészeti stempontok

s haszndlati siempontok
o telckadottségok

o infrastrukiGra

e karnyezeti stempontok
& jogi szempontok

Az ériéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanck adasvéteti/kinalati adatainak felhasznatdsaval
hatgroztuk meg.
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5.1.2. A horomszémitoson alopuld értékelési modszer

A hozamsidmilison alapuld értékelés ax ingatlan jovSbeni hasznainak és az erek megszerzése érdekében leimerild

kiadasok kilonbségebd! {tiszta jovedelmek) vezeti le sz értéket.
Az érték megallapitdse azon az elven atapszik, hogy barmely eszkbz énéke annyi, mint 3 belle szdrmazd tisita

jovedelmek jelenértdke.

A hozamsimitds iépései Gssrefoglalva;
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati maddjainak elemzése.
2. Ajtvbbeni bevételek és kiaddsok beslése hasznaiati médonként.
3. sbvébeni pénziolyamatok felallitasa hasznalati médonként,
A tokésitést kamatlab meghatdrozdsa.
A pénziolyamok jelenériékének meghatdrozasa. , \
Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszémltason alapulé értek

4.
5.
6.

A piaci énék meghatarozasara sz ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasmositasat kelt elbirnyozn, figgetlenid 2
jetenlegi hasznositdstdl, és ennek megfeleien a legmagasabb jelenériékit hasznositdsi formiét kell az ingatlan értekeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsinak folyamataban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelentegi hasznilat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb hasandlattal, a jelenlegi hasindlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz8déssel lekotbtt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
stintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki ériékelés soran csek red! {infidciotol megtisatitott) kamattdb alkalimazhato.
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5.1.3. kdttségalapi értékelési modszer

A koltségatap( értekmegkozelités ényege, hogy az ingatian djra-eldallitasi koltségebol fe kell vonni az 1dd muldsa miatti

avuldst, majd ebhez keit hozzdadni a felépitmeényekhez tartozd foldteriilet értékét.

Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodoti

létasitmenynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, he mas médszer nem 3i rendelkezésre,

A modsaer fd iépéser;
1 atelekértek meghatarozasa
2 a felépitmeény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozdsa.
3 avuldsok szamitdsa
4 afelépitmény dira-eldallitds koisegébdl az avulds levondsa és a telekériékkel vald dsszegeése

A foldteridet ériékét annak dres dllapotban vaid értékelésével kell megdllapitani, vagy a piaci dsszehasantito

adatok efemzésén alapulé médszer, vagy kiilénleges esetben 2 hozamszamitason alapuld mddszer szerint.

A potldsi kbltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a megléva
funkciak (de esetleg mds szerkezetek és muiszaki megoldasok} a legkisebb kéktséggel, de azonos hasnossdggal

poétolhatoak iennének.

Az uviragpitesi koltségben a meglévd szerkezetek viltozatlan Gjrateremtésénck koltségeit kell eldiranyozni,

flggetleniil azok jelenlegi hasznosufasdtol

A potldsi és 3z Ujraepitési kiltség egyittesen: djra-elGallitdsi koltség. Az djra-eldalkitasi kbltségbe kell érteni a
kdzmdvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a villalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénziigyi és minden epyéh

ténylegesen fizetendd kdltséget.

Ezeket a kiitségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épltet Ujra-elbailitasi koltsegeébe az éplletgdpészetet €5 a belsSépitészeti elemeket is befe kell érteni, mig a

mobdidkat ki kel z3rni.
Az djra-eldallitasi kottség altalanos forgalmt adot nem tartalmazhat,

Az ingatlan megépitésének eredeti koHtségeibdl vagy annak kényv szerinti értekeébdl indexdldssal leveretett Gjra-

eldallitist érték csak kivételes esethen fogadhatd el

llyen eset lehet:
- ha sz wgatlar néhény dven belil késziilt és ha a bekerilési koitségeket megbizhatdan dokumentaitak

- ar avulds az if muidsa miatti értékcsdkkenés,

Hirom fé eleme:

- a fizikai romlas

- funkciondhis avulas

- kérnyezet (piaci) avulds

TR

o
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lisi etemek lehetnek kijavithaloak vagy ki nem javithat
A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet {6 szerkezeteinek romidsit és a szerkezetek ardnydt az
oss2értékher viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndi a felépitmény gazdasigosan hatralévs élettartamit kel
tigyelembe venni,

Allalanps esetben a kiivetke2d gardasigilag hasinoe telies 6l ka3t kel hasznalni:
- varosi tégla épliletek 60-90 év

- varosi, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi haz jellegi épiiletek 50-80 év

- ipari és me2bgazdasagi épilletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldisokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
e korsterd létesitményadia, a vizsgdlt 1étesitményhez képest tobbletszolgdltatasail, ilietve azokat a korszerd
kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesiimény képtelen kielégiteni.

A koroyereti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkerett minden olyan viltozdst, amelynek
* negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatian ériékére. A negativ kbrnyezeti avulds a2 ingatlanon elvégzett

beruhazidssal teljes mértékben soha nem illithatd helyre.

Ar avulds mértékél a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitasa torténhet
o becsiés alapjén, vagy réstietesebb elemzések Wtjan, A mﬁszakn szemiéietu avultsagbetslesek utdn a funkcionalis és

2 kirnyezeti avuldst kizlon kell megbecsiilni. : .

Az ujra-elGalitdsi koftséget az avultsdggal stkkentve és a telekérlekkel novelve adédﬁc eredményil a
kiltségalapon szdmitott forgaimi érték,

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasénak folyamatdban a piaci érték meghatérozasakor a koltségalapy modszer
o elsGsorban ellendred szdmitdsokra szolgélhat. Kisebb jelentdségd, kiegészité épileteknél, 1akart letesuményeknei
€5 me2bgazdasigi létesitményeknét atkalmazhato énaldan,
Epiild 1étesitmények esetében az eljirds akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdasagosséga mér egyéb moédon
bizonyitott,
Hitelbiztositéki ériék esetében ar Qjraépitési koltseg csak kivételes atkalmakkor hasznilhats, ar értékelbnek a
poulast koltséget kell atkalmaznia.

o Ahitelbiztositéki értékelés soran csak az dtlagos igénys2intnek megfelel kivitelezés potlisi koltsége fogadhaté el.

Ha a kérnyezeti avuldsi elem meghaladjs a 20 szazalékot, a2 értékelés ezen modszere a jelent8s becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki énték megadllapitasara 1ol kockazatos, és ezént nem alkalmazhats.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci §sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer

Ertékmodositd tényezbk | Ertékeltingatlan | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlite
ingatlan . ingatian 2. ingatian 3. ingatlan 4.

) . 108,3 BUDAPEST, Viii., Baross | Vill., Bérkocsis .

az ingatlan cime: Prater utca 14. |VHL, Fecske utea Vi, Vig utca
Hea utca
fszt. 1.

ingatl dse: adtet utcai bejaratos | utcai bejarates | utcai bejdratos | wtca bejaratos
a2 Ingatian megnevezese: . tiztethelyiség uztethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
ingatlan korr. teriilete {m%) 54 45 16 60 33
kindlat K /iényl.adasvétel T K K K K
kindlat: ar faddsvételi ar {Ft} 22 250 000 10 960 000 32 900 000 19 40D 000
kinalat / addsvétel ideje (év, hd) 2020, nov.. 2021. febr.. 2021, marc.. 2021 febr.
fajlagos alapdr (F/m?) 494 444 681 250 548 333 537 879
kindlati / eltett id6 korrekeiod -5% -10% -10% -10%
Maodaositott fajlagos slapar {(Fi/m%) 463 722 613125 493 500 529 051

Osszehasonlitasba vont ingatlanck révid leirdsa:

2001-2010 kozott épult, faldszinti, djszerl dfapoty, utcai bejdratos Ozlethelyiség.

ingatlan 1.
I a2 1900-35 évek elején éplilt lakoépilet foldszintjén, utcai bejdratos, nagy belmagassdgy,
ngatlan 2. k&zepes dliapotd Uzlethelyiség.

fan 3 1900-as évek elején épillt lakdépilet foldszintjén, utcal bejaratos, jelenteg étteremként
Ingatian 3. mikodd, kbzepes allapotu Gzlethelyiség

lan 4 1900 as évck elején epult lakdepuletben utcai bejdratial rendetkezd, jelenleg lakdsnak
Ingatlan 4. kialakitott, félszuterén, jo allapoty Uzlethelyiség.
Adatok forrasa: ingatfan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmadositd tényezdk elemzgse:

Ertékmadositd tényezdk Osszehasonlité | Osszehasoniitd | Osszehasonlitd | Gsszehasonlitd
szempontok résaletezése ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatian 4.
épitészeti szempontak alapteriiet -3% -25% 0% 15%
épitészeti szemponiok épités ideje -10% 0% 0% 0%
miszaki szempontak gatéria 5% 5% 5% 5%
raiiszaki szempontok miiszaki éllapot -10% 5% -5% -5%
kdrnyezeti szempontok elhelyezkedés 10% ~10% -5% 5%
épitészeti szempontok félszuterén 0% 0% 0% 10%
Osszes korrekeid: ~8% -25% -5% -10%
Korrigalt fajlagos atapdr: 432 144 45% g44 468 825 476 182
459 249

Atlagar kerekitve:

Ingatlan szamitott ériéke:

24799433 Ft

Az ingatlan piaci sszehosonlité mddszerret meghotarozott forgalmi ériéke {kerekitve):

24 809G D00 Fr

azaz HuszonnégymilliG-nyalcszdzezer- Ft.

/‘Hﬁ\
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Ertékmeghatirozds hozamstimitason alapuid értéketési modszercel

Friékmddositd tényertk értékelt | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasoniité
[ _..megneveései _ingatlan ingotianl. | ingatlan2. © ingatian3. |
ingatlan cime: 31?8:; BUI:APE:T' VI, Jozset Viil., Baross Viil., J6zsef
az ingatlan cime; rater ulca 14. Koot utea Kot
fsa. 1.
hasinosithatd teriilet {m®} 54 70 45 63
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K
kinilati dij / szerz. bérieti dif {Ft/hé) 350 000 120000 368 000
kinalal / szer28dés ideje {év, hd) 2021. marc.. 2021. mérc.. 2021, mérc..
fajtagos alapds (Ft/m’/hd) 1800 2667 S 841
kinalat / eitelt idé korrekeid 5% -5% 5%
kinalat /eitelt id6 miatt modasitott fajlagos alapar
17 253 54!
- 10 533 5549
Osszehasontitdsba vont ingationok rivid leirdso:
Ingatlan . Fiildszinti, utcai bejdratos, kazepes ailapoll lizlethelyiség.
lingatlan 2. Foidszinti, utcai bejératos, felajitott Gzlethelyiség.
Ingatlan 3. Féldszinti, utcai bejiratos, gatéridzott, felujitott Gzlethelyiség,
Adalok foredsa: ingotion.com, otthonterkep.hu, sajat adatbdzis
n lemzé
JErtékmédosité tényezk Osszehasontito | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd
ingatlan 1, Ingatlan 2. ingatian 3.
eltérd alapterilet 15% 5% -5%
sputerén 0% 0% 0%
ethelyezkedés -10% 5% -10%
galéria 5% 5% 0%
eltérd misxaki allapot 5% -15% -25%
Osszes korrekeld: 15% -10% 40%
Korrigalt fajlagos alapér: 1967 2280 3330
Korr. fajlagos alapsr kerekitve (Ft/m’/hé) 2525
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Hozamszamitss Mennvyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabal hasznos terdlet {m?): 54

Bevételek:

neglévs szerzédések/piaci adatok szerint: 2525

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1472779 R

Koltségek:

Fenntartasi kéltségek az éves bevetelbdl (%) 3% 44 183 ft

pMenedzselgsi koltsegek az éves beveételbdl (%) % 44 183 Ft

Feldjitasi koltségalap az éves bevetelbd! (%) 3% 44 183 Ft

Kéltsegek dsszesen: 1325501t

Eredmény:

Eves Gzemi eredmény: 1340229 Ft
7,0%

Tékésitést rata (%)

Takeésitett érték:

i9 146 127 Ft

Korrigélt brutto tékésitett érték:

24 315 B2 Ft

Az Ingatian horamszamitdson alapulc modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

24 320 000 Ft

azar Huszonnégymillid-haromszazhuszezer- Ft .

Megiegyzés:

Afenti érték per-, igény- és tehermentes kitlirltett alfapotra vonatkozik.
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Eszmei hanyadhoz tartozd telakterillet értékének meghatdrordsa:

Trtekmadositd tényedk | Cridkeh ingatian | Osszehasonlitd | Osszehasoniitd | Osszehasonlité | Dsszehasonit
ingatian 1, ingatlan 2. ingatian 3. Ingatian 4.
1083 BUDAPEST,
a1 ingatlan cime: Praft:;:lt:a 14. [ VI, Debori utca w;;;‘::?::::y Vili.,, Orczynegyed Grcz‘;:z.gye g
telek terilete (m’) 566 2276 752 922 1400
kinalat K ftényl.adisvétel T K K K K
kindlati dr faddsvételi 4r {Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000
kindlat / addsvéte! ideje (év, ho) 2021.01 2021.01 2021.0% 2021.01
fajlagos alapér {F/m’) 200 000 286 516 303 688 342 857
kindlati / eltelt id8 korrektit -10% -10% -10% -10%
Maodositott fa]lagos alapar (Ft/mzl 180 000 257 864 273319 308571

Oss2ehasoniitosba vont ingatlanok révid leirgsa:

Ingatian 1. U VIi-5 Gvezet, 2art sord beépitési épitési tetek, beépithet8ség 50%, bsszkozmives talek,
Ingatian 2. LI VIR-2 Svezet, zart sord bedpitésd épitési telek, beépithetlsép 60%, osszkbzmives telek.
Epités ovezet: LI-VHI-1. BeépithetSség 65 % Szintterilleti mutaté: 4 Osszkoamiives épitést

ingatian 3. relek

‘ém’lési Svezet: LI-VIll-1, Beédpithetdség 65 % Szintlerileti mutatd: 4 Osszkormilves épitési
ingatlan 4. . s .

telek, jogerss épitési engedéliyel,
Adotok forrdso: ingatlon.com, otthonterkep.hu, sojét adotbgzis
r1ékmo ) iénye: Ok elemaése:
£rtékmodosita tényersk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Ssszehasonlité
szempontok résdeterése ingatian 1. ingatlan 2, ingatian 3. ingatlan 4

Kérnyezeti szempontok elhelyezkedss 15% 10% 10% 0%
Telekadottsdgok: telek teritete 15% 5% 10% 15%
Haszndlati szempontok: besorolas 10% 0% -5% -5%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -20%
Osszes korrekeié: 40% 15% 15% 0%
Korrigalt fajlagos alapdr: 252 000 296 544 314 317 308571
Atlagdr kerekitve: 292 858
Telek szamitott értéke: 165 757 649 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozo telekterilet [m’): 26,49
Eszmet hdnyadhoz 1artozo telekteritlet s2amitott ériéke: 775745851
Eszmei hidnyadhoz tartozd tetekteriifet értéke kerekitve: 7 760 000 Ft

L=
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indokldsa

Meghizd tijékoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgaimi értélkének igazoldsahoz kivania hasznaini. Ennak
megfelelden a syakéridi feladat az ingatlan piaci-forgalmi ériékének meghatdrazdsa, mely érték meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuid &sszehasonlitd elemzéses madszert {6 madszerként, a hozam alapl modszert eliendrzé madszerként
alkatmaztam.

A koltség alapt mddszer 3 vagyontirgy Ujraelddllitdsi kéltségébdi indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelels megkozelitést az ingatian piaci-forgalmi értékére vonatkozoan, e2ért ezt a madszert nem

alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgatmi ériéket fegjobban az dsszehasonlitd adatokon alapulo érték meghatarozas fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran alulériékelt drat mutat. A piagi érték is tartalmazza a befektetdk
megteériiési elvdrasat is.

Tekintve, hogy a két modszer 3ital kapott ériék csekély mértékben 1ér csak el egymastd), a veégs8 értéket a két modszer
altal kapott érték atlagaval hatdroztam meg,

ry— oy o D
Az alkalmazott modszerek Madszer Szam:;::; érték saly [%] ulyoz[t;:; e
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: f6 madszer 24 800 000 Ft 50% 12 400 000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapu modszerrel; nem alkalmazott D Ft 0% OFt
Ingatlan ertéke hozamalapu modszerrel: fé modszer 24 320 000 Ft 50% 12 160000 Ft
Az ingatian egyeztetett értéke: 24 560 DO Fy

Az ingatlan egyezietett ériéke (kerekitve):
24 560 000 Ft

azaz Huszonnégymillio-Ststdzhatvanezer- Ft,

6.2. Likvid érték meghatirozdsa

Forgalmi ériék meghatarozdsa abban az esetben, amikor nem 3l keltden hosszi idd az értékesitésre, vagy kényszerd
ckok miatt gyors eladdst kell eszkozdlmi. llyen esetekben jeliemzden a kialskult piaci értékné! alacsonyabb ertéken
18rténik az eladas.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jelleget figyelembe véve a becsilt piaci forgalmi érték reatizéldsahoz a megfelelsd
intenzitasy kinalati piacon tartas mellett minimum 6 honap iddszitkségletet becsdlink.

Harom hdnapon belilli ériékesitést célozva, un. gyorsitott érigkesitést kelf feltételeznink

Az értékelt ingatlan esetében. tekintettel az ingatlan jellegére, ethelyezkedésére, miszaki és funkciondiis adottsagaira,
valamin? az aktudlis piaci helyzetre, egy feltetelezett 3 hénapon beliili értékesithetdség eseten a likvid ertéket a piaci
fargaimi érték 80%-aban hatarozzuk meg,

Az ingatian likvid értéke:
Az ingatian egyeitetett érteke: 24 560 000 Ft
Korrekecso mértéke (levonas): 20%

Az ingatlan hikvid értéke (kerekitve): 19 650 000 £t
azaz Tizenkilencmillid-hatszazotvenezer- Ft,

s
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESITIA 2000 Bt altal keszitett értékbecsioi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan
érrékeléséhez 3 kdvetkezdket szukséges figyelembe venni:

L ]

a szakértd 3z ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatian tulajdonjogidt értékeli a
helyszini szemle idépontjsban megismert késziliségben és allapotban;

ar dtadott iratok tanulmanyozasin tiimenden jogi természetd vizsgalatot (jogeim, vagyonjoguk érvényessége,
stb.) szakérté nem wvégzet!. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetd koslatozasard! a tulajdoni lapon
bejegyzetieken tolmenden nincs tudomdsa, €s ezért felelosségetl nem villal. Nem vizsgalta az értékell ingatlannal
stemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezetiségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsdnak
idépontjdban az ingatlan haszndlataval kozvetlend! Bsszefiggd tartords (kbziizemi dijak, épitményado, stb.} nem

Al fenn;
az ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy a2 ingatian jeleniegi és jovibeni hasznositidsdval Osszefiggésben a

helyi és orszagos hatosdgoktd! €s egyéb szervezetektdl, személyekld) valamennyi szitkséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

ar esetiegesen fenndllo, de érzékszervi virsgdlattal nem észlelhets ériékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtect
szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kdrnyezetre drtalmas anyagok

jelenléte stb.) szakértd nem vallal feleldsséget; .
az értek magdaban foglalja az épuletek rendeltetésszerd hasnalaldhor szUkséges épiiletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartaimazza azonban az ingosdgok vagy mobil eszkbzbk értékeét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatian bemutatasét szolgitjak;

ar altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feitételeken alapulnak, Megrendelé alal térénd
fethasznalds esetén érvényesek.

ezen értékbecsiés Ertékeld elbretes engedélye nélkil, sem egyben, sem részeiben nem publikithotd,
megodottd! eitérs célre nem haszndlhotd.

Alulirott LEVELEK! TUNDE | 0z OK/ 53-341-0ingationvogyon-értékeld és kozvetitd)
végretiséggel rendelkezem, a névjegy2ékben szerepelek. Ellenem, volomint oz Glitaiam képviselt valiotkozas ellen nincs
Jfolyomotban peres eljgrds, nem résxesiftem lIrdsbeli figyelmertetésben szokszeriitien munkovégiés miott a
szokigazgotdsi szerv részérdl, szakmailog elismert vogyok, jo referentidkkal rendelkezem.
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L1-VHI jeli zdrtsord beépitési, nagyvirosias lakoteriilet épitési Gvezeteinek részletes
eldirasai
20§

(1) Az L1-VIII jeld épitési Bvezerek teriiletén

a) Az épilletek foldszinti beépitési ménéke ~ teremgardzs, intézményi, kereskedelmi
funkcié |étesitése, ifletve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az Li-VILS5
kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A felsé szintek beépitési mértéke. a mar meglévé épliletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatjia meg az eldirt beépitési mértéket.

)" Az épitési Gvezet teriiletén létesitendd j lakShazban kiskercskedelmi rendeltetdsi
egység csak az éplilet pinceszinyén, fBldszintjén, valamint elsé emcletén alakithatd
ki, a brutté kereskedelmi céll szintterillet legfeljebb 1.000 m~ lehet.

d) Az Ovezctckben 1étesithetd, lakofunkcidt nem tartalmazd kdzinézményi és
szélldsjellegl intézmények éplileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablazatban
meghatdrozott mérnéktdl citérd Ichet. fldszinti bedpités clérheti a 100%-ot,
foldszint foloiti beépités clérheti a 80 %-ot. az LI-VII-5 jeld épitési dvezet
kivételével,

€)' ™Meglévd tetdiér ~ kizardlag 8 meglévi tetdsikok megtaridsival — bedpithetd, de az
ingatlan beépilése az 5,0-0s szintterlileti muiato értékét nem haladhatja meg.

0'® alapfoke dnkormanyzati feladatokat ellatd intézmények esetén az épitménymagassag
1, szdmu tablazat szerinti legkisebb értékének legalibb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasndl az illeszkedés szabalyait kell atkalmazni.
(2)'®Az épitési Ovezetek terliletén a telkek és az épitmények Kkialakitésdra vonatkozd
paramétereket a |. szama Labldzat tartalmazza.

1. sz, rablazat

o
o:!c:cl:‘;i:; ~ akkk megengedet a2 épiiht negengedeyt
Tegkisuhb kialakithetd Tegnagyohb Tegkisobb_| egkischb | Femagyobh
butpl- beipitési | szinertiieti | alatd | zuldfolici
Ll !é.si terllete | suclessége ko | matatdin wsi | méneke EpHmeny mragussiga
méd méstdie
o m m % m'/ m* % % m
‘ 65 300 as 1
LVt F4 50 1.1 s7% s4.50 lw" oMl 16,0 3.0
Joamz | oz | sw 18 f;'s 53‘;_530 | &fm - 16.0 20
LIV | oz | %00 18 56;)5 . iﬁn_. : (f;,.. (;f. 14,0 195
v | oz | os00 | s o I I P I 125 160
} - 50 5.5
Levis |z 500 18 s | o 0 20 125 19,5

# Aadositotia a 15/2015.4H1.31.)-0nk. rendelet 10, § hatahyos 200 5. dprilis 3-1ol

™ Mepillapitatta 3z 5072011, (IX.19.) 8nk, rendetet 12.§ (1) bekezdése, hatdly ba léip 2081.10.19-én
BUdidositona & 452004, (XILOA.) onk. rendelet Y. 8 (1) bekesdtse. hatdbyos 2004, december 3-t0f,
2 Madositolta ¢ 482014 (X11.05.) nk. rendelet 9, § (2) hekezdixe, hatdtvos 2014, december 3-101,

*** 12:7008. (I11.18) s. dnk, rendelettel modosult rész
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Foldrajzi térkép:
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A vizsgalt ingatlan mihold felvétele
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