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A dbntésre az SZMSZ szennt hatéskorrel rendelkezlk
Tulajdonosi, Vagyongazdélkodés: és Kozteriilet-hasznositasi Bizotiség

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviseld-testiilet!

L Ténydllds és a dontés tartalménak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. kerillet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdondt képezi a Budapest Vll] keriilet, Dobozi utca 27, szam alatti 35416/0/A/3 helyrajzi
szamu tulajdoni lapon, 32 m? alapterilletdi, ires, utcai bejaratd, foldszinti, nem lakas céljdra
szolgdl6 helyiség, amely az ingatlan-nyilvéntartasban egyéb helyiség megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2015. mércius 17. napjin keriilt vissza az Onkorményzat birtokba. Az
Onkorményzat k6zs kéltség fizetési kotelezettsége a helyiségre vonatkozéan 6.050,- Ft/hé.

A helyiséget magéban foglal6 épiiletben Gsszesen 46 db albetét talalhaté. Ebbél snkorményzati
tulajdonti 3 db lakas és 4 db nem lakéds céljara szolgdlé helyiség. Az épiilet nem szerepel a
bontésra kijelolt ingatlanok listajan.

A helyi véros—reha_blhtémés teriilet kijelslésérd! és a terllleten a rehabilitdcié megvaldsitasarol
sz60l6 32/2001. (X. 26.) 6nkorményzati rendelet alapjén a targyi helyiséget magaban foglalé épiilet
HVT 11, HVT V., HVT VI. tertiletre esik, 8 Rév8 Zrt. tijékoztatasa szerint a bérbeadasnak nincs
akadalya.

Véradi Adém egyéni véllalkozé (székhely: 1086 Budapest, Dobozi 27. 2. em. 4.; nyilvéntartisi
szhm: 54977873; adbszém: 56339282-1-42) 2020. augusztus 10. napjén bérbevételi kérelmet
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nyujtott be a fent ismertetett helyiségre vonatkozoan miihely (sportszer és Jatekgyartas) céljara.
A kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett 30.000,- Ft /hé+ AFA Osszegben bérbeszamitasi
kérelemmel kiegészitve. Ajanlatat 2021. januar 22. napjan 10.000,- Ft/hé + AFA osszcgre -
berbeszarmtés1 kerelme visszavondsa mellett — modositotta,

A Jozsefvaros; Onkorményzat KepV1selo~testuletenek fekadat-es hataskoreét gyakorolva Piké
Andrés polgdrmester 137/2021. (IIX. 11.) szimi hatirozataban 0gy dontétt, hogy nem jarult
hozza a fenti helyiség bérbeadisihoz 10.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon, valamint kdziizemi
és killonszolgaltatasi dijak osszegen Ezzel egyidejiileg hozzdjarult a fenti helyiség
bérbeadasahoz Véradi Adam egyéni vallalkozo céljara, hatdrozatlan idore, 30 napos felmondasi
id6 kikotésével, 33.825,- Ft/hé + AFA bérleti dij, valamint kdziizemi és kulonszolgaltata31 dijak
Ssszegen, 3 havi brutté bérleti dijnak megfelelé dvadék megfizetésének, és az egyoldalu
kotelezetiségvallaldsi nyilatkozat leend bérls altali elkészitésének kotelezettsége mellett.

A CPR Vagyonértékelé6 Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. szeptember- 23. napjan készitett,
Bartfai Laszié fliggetlen szakértd altal szeptember 29. napjan jovahagyott, majd 2021. marcius 30.
_ nap;an aktualizalt értékbecslés szerint a helyiség forgalmi értéke 12.700. 000,- Ft (396 875,
Ft/m ).

A Képvisels-testillet 248/2013. (V1.19.) szami hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7.
pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjdul a helyiségeknek a hatarozat és a Képviseld-
testillet mas hatdrozata szerint aktualizalt bekoltozheté forgalmi éri€k szolgal. Az miihely
(sportszer és jatékgyartds) tevékenyseghez kapcsolddd 6%-os szorzoval szdmitva a havi nettd
bérleti dij 63.500,- Ft/hé + AFA.

A Kt hatarozat 8. a) pontja alapjan az iires, legaldbb 24 hénapja nem hasznositott netté 25M Ft
forgalmi érték alatti helyiség esetén a Kt. hatarozatban meghatérozott szorzok érvényesitenddk
azzal, hogy a bérleti dij 6nkormanyzati érdekbd! legfeljebb 50 %-kal cstkkenthetd. A helyiség
bérleti dija a forgalmi érték 50%-dnak figyelembevételével az miithely (sportszer és
jatékgyartds) tevékenységhez kapcsolodd 6%-os szorzoval szamitva havi 33.825,- Ft/hé +
AFA.

Viaradi Adam egyéni villalkozé 2021. mércius 18. napjin bérbevételi kérelmét ismét
moédositotta 25.000,- Ft/hé + AFA dsszegre,

Nem javasoljuk a fenti helyiség bérbeadasat Viradi Adam egyéni vallatkozé (sz¢khely: 1086
Budapest, Dobozi 27. 2. em. 4.; nyilvantartasi szam: 54977873; adoszam: 56339282-1-42) részére
miihely (sportszer és jatékgyirtas) céljira, hatarozatlan idbre, 30 napos felmondasi id6
kikotésével, a kérelmezd altal ajanlott bérleti dijon azaz, 25.000,- Ft/ho + AFA bérleti dijon,
valamint kéziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen, mert a korabbi el6terjesztésben mar a Kt.
hatarozat 8. a) pontja alapjan az 50 %-kal csékkentett bérleti dij keriilt megallapitasra.

Javasoljuk, hogy a Képviseld-testiilet jaruljon hozzd, hogy a tovabbiakban az iigyfél részérél
érkezd tovabbi alacsonyabb ajanlatokat elterjesztés nélkiil megvalaszoljuk.

IL. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadishoz bérbeaddi dontés sziikséges, amely dontés meghozatalara a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi €s Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatisa

A bérbeadasbol befolyé bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkorméanyzat kozds koltség
fizetési kotelezettségét, azon felil plusz bevételt is jelentene. A helyiség bérbeaddsa pénziigyi
fedezetet nem igényel.

.J ogszabalyi kérnyezet

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Milkodési Szabalyzatarol sz6l6 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi,
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Vagyongazdélkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsig dont az Onkormdényzat tulajdoniban
4ll6 nem lakds céljara szolgdlé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé Snkorményzati
rendeletben, az Onkorményzat tulajdonéban 4ll6 lakésok elidegenitésérdl sz6lé dnkormanyzati
rendeletben, az Onkorményzat tulajdondban &ll6 nem lakds céljara szolgilé helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl sz6lé donkorményzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvérosi
Onkorményzat vagyonar6l és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasirél szélé
onkorményzati rendeletében meghatérozott tulajdonosi hataskorokben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérél szolé 27/2021. (1.29.) Korményrendelet 1. §-a értelmében a
Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tdmeges megbetegedést okozd SARS-CoV-
2 koronavirus vildgjarvany (a tovébbiakban: koronavirus vildgjarviny) kovetkezményeinek
elhéritdsa, a magyar 4llampolgérok egészségének és életének megdvasa érdekében Magyarorszig
egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztréfavédelemrdl és a hozzd kapcsoiodé egyes torvények médositésarél szolé 2011. évi
CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
onkorményzat képviseld-testiiletének feladat- és hataskorét a polgérmester gyakorolja, igy a
doéntés meghozatalara a polgarmester jogosult.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Mellékier:
1. sz.melléklet: értékbecslés
2. sz. melléklet: értékbecslés aktualizalasa

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VHI. keriilet Jozsefvaros Képviselo-testiiletének ..../2021. (IV. ...) szama
hatérozata

a Budapest VIII. keriilet, Dobozi utca 27. szdm alatti utcai bejarata, foldszinti, nem lakas
céljara szolgalo helyiség bérbeadasarol

A képviseld-testilet

1.) nem jarul hozzé a Budapcst VIII. Kkeriilet, Dobozi utca 27. szém alatti, 35416/0/A/3
helyrajzi s2ama 32 m? alapterilletdi, dres, utcai bejarati, fSldszinti nem lakds céljira szolgalé
helyiség bérbeadasahoz Viradi Addm egyéni vallalkozé (székhely: 1086 Budapest, Dobozi
27. 2. em. 4.; nyilvantartasi szam: 54977873; addszdm: 56339282-1-42) részére miihely
(sportszer és jatékgyértés) céljara, hatdrozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikdtésével,
a kérelmez6 éltal ajanlott bérleti dijon azaz, 25.000,- Ft/ho + AFA bérleti dl_]on valamint
koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Osszegen;

2.) hozzéjirul, hogy a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdsiga
a tovabbiakban az tigyfél rész€rél érkezd tovabbi alacsonyabb ajaniatokat elbterjesztés nélkiil
megvalaszolja.

Felelds: Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkoddsi igazgatdja
Hatarido: 2.) pont esetében 2021, julius 31.

A dintés végrehajtasit végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kézpont Zrt.
Budapest, 2021. aprilis 12.

Tisztelettel:

Kovacs Otté sk.
igazgatdsagi elnok
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INGATLANEORGALM! SZAKVELEMENY

1086 Budapest, Dobozi utca 27. foldszint.

nnnn

szém alatti
35416/0/A/3 hrsz-u

egyéb helyiség ingatianrol

Budapest, 2020, szeptember

Foggetien | Megbizhets | Ertckmérd
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INGATLANFORGALMI STAKERTG! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-594

Kerilleten beliili elhelyezkedése : : Magdoina negyed

ingat!an cime {tullap szerint) : 1086 Budapest, Dobozi utca 27. foldszint.
Helyrajzi széma ; T 35416/0/A/3

Ingatlan megnevezése » egyeéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Szobdk szama ;-

Komfortfokozat ;- .

Az értékelés célia ‘ ~_: Onkorményzat ditali megrendelés, bérbeaddshoz
Tulajdoni lap szerinti méret :32m?

Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 32m* - Fajlagos m2 &r: 422 905 Ft/m?
Tarsashaz telek teritlete : 1066 m?

Eszmei hanyad (a tarold teljes terilete) ;121 / 10000

Belsd m{szaki allapot 1 feldjitandd

Megkizelithetdsege : utcai foldszint

£rtékelés atkalmazott modszere : -piaci Bsszehasonlité- és hozamalapl modszer

A lozsefvirosi Gazdéalkodasi Kbzpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozdé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, a hefyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 13 530 000 Ft
azaz Tizenharommillid-Otszazharmincezer- Ft.
melybd! a telek eszmei ériéke; 2840000 Ft

azaz Kettomiilio-nyolcszaznegyvenezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 75%-a%: 10 150 000 Ft
azaz Tizmillio-egyszazbtvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd értek, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara késziit.

*A tikviddcios érték a kényszerértékesités €s gyors eladds miatt valt szilkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 75%-aban hatareztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értekeit jog 11 ., tulajdonjog

Helyszini szemle/forduldonap idépontja 1 2020, szeptember 15

Szakvéiemény érvényessége + 180 nap

Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Készillt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban, wWRR-Vagyonenakeld. ki
L A oo L r

Budapest, 2020. szeptember 23.

Lakatos Ferenc

2620 S1FT 2.

ingatlanvagyon-értékeld
Nyitvantartasi szém; 1398/2006,

2t pTeanon iy 5 L werede s e



ING ATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERT(}| FELADAT)

Megbizadsi Szerzodés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkoddsi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakértd wvélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendeléshen rigzitett ingatlan forgalmi (piaci} értékét,
Az értékelés célja: Bnkorményzat dltali megrendelés, bérbeaddshoz torténd fethasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlt sor, tovabbd megvizsgalasra keriiltek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre &lld, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkzlmazésra keriltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irényelvei és a 1ébbszoérdsen médositott 25/1997. (VII). 1.) PM
rendelet el8irdsai.

A helyszinl szemle soran a sz6ban forgo ingatian részletesen bejdrtuk, a2 Ingatlan adottsdgait, kérmyezetét és
mds értékbefolydsolé tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitetting,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsl vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszinl szemlén jelenlévBk: tngatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

i rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatfan cime {tul.lap szerint): 1086 Budapest, Doboai utca 27. foldszint.
Tula)doni lap szerinti teriilete: 32,0m?

Helyrajzi szama: 35416/0/A/3

ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegt hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyz& hatarozat: nincs bejegyzés

Il rész: . _

Tulajdonviszony: Vill. kerileti Gnkormanyzat 1/1
Ht rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A Jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1.ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az Ingatlan Budapest Vill. keriilet Magdolnanegyed keriiletrész keleti szélén, a Fiumei Uttal parhuzamosan futé,
szilard burkofatial ellitott utcaban taldlhato, utcafronti zartsoré beépitésd 1drsashéz fétdszintjének utcafronti
részén helyezkedik el. A parkolas a kozterlileten fizetds. Kornyezetében jeliemzden utcafronton allo 2-4
smelates tircashazak épiilrek,

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen beliil j6, 200 méteren belil alapellatast biztosité Ozletek,

egészsegligyi intézmény, valamint kozlekedési csomopont elérhetd. Tomegkozlekedést eszkézik a kbrnyéken 50-

300 méterre elérhetdek.

TEcsaakialabadiri acyliasil.
7] vitlamos Autébusz 3 Trofibusz £ Metro/Foldalatei O vasit

C3-oldai—

el e et s



INGATLANFORGALMI STAKERIS! VELEMENY

4.2. Ingatian ditaldnos jellemzéi

Az észak-keleti utcafronti tajoldsy, kbzbensd telken elhelyezkedd, utcafronti zartsord beépitésl térsashdz az
1800-as évek elsd harmadéaban épilt, tégla hosszffalas, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az utcafronti
. homiokzat a ldbazati részen mintegy 3 méteres magaéségban terméskd burkolattal boritott, az emeleti szinteken
képoros vakolattal elldtott, amely jelentds — felszini csapadék okozta - felideti hianyossagokkal, hibdkkal
rendelke.zik,' az erkélyek fémsierkezeti elemei rozsddsodottak, ugyanakkor aladdcoldsté! mentesek, Az
ereszcsatorna  egységes, megfeleld 4llapotd, biztositia a felszini vizelvezetést. A belsé homilokzat
szemrevételezésére nem volt lehetdség. ' '

Az értékelt ingatian k&zvetien utcafronti bejarattal rendelkezik, a 245 cm bejarati magasségd, 95 em széles, fa
tok- és szarnyszerkezettel készitett, Gvegezés nélkifi ajté elott fémszerkezetl, oldalra nyild racs tatdlhatd,
melyek egyiittesen biztonsagtechnikailag megfeleldnek mondhatok. Az ajtén belépve a 450 cm magas elétérbdl,
iépcsGsoron érhetd el a 310 cm belmagassdgd belsé tér (a pince belmagassaga miatt megemelve). Az albetét
kiépitett viz, kBzosatorna és elektromos kSzmihildeatokkal rendelkerik, vﬂlanvéra megtaldlhatd, fotdiva,
Vizvételi lehetGség a bejdrattal szemben, egyszert, kdnnyiszerkezetes falazattal levaiasztott vizes blokkban
{ehetséges, itt kapott helyet a WC is, A falszerkezet jelentds része csempaburkolattal elldtott. Az alatta taldlhatd
szerkezeti elemek dllapota nem behatdrothatd, a bejarat mellett a csempeburkolat elvalt a fiigedleges
teherhordd szerkezettdl. Vizesedésre utalé nyomok nem tapasztalhatdk, s padozat lindleum boritdsa
felgjitandd, ’

Eplilat:
Eplifet épitési éve: ~1900-20 kézbit o
Epiilet szintbeli kialakitdsa: pince + foldszint + 3 emelet Miiszaki dllapot
Alapozas, szigetelés: tégla savalapozds, nincs szigetelés feldjitandé
Fuggdleges teherhordé szerkezet: kisméretii falazdtégla szerkezet kbzepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendas poroszsiiveg fodém kdzepes
Tetbszerkezete: fa dcsszerkezet( nyeregtetd, cserépfedéssel kbzepes
Epiilet homlokzata: képoros vakolattal elldtott feldjitands
Ertékelt helyiségesoport: egyéb helyiség
Belss terek feliilete: festett, részben csempézett feldjitandd
Belsd terek burkolata: lindleum ‘[felgjitandd
Vizes helyiség(ek) fellilete: festett, részben csempézett felGjitandé
Vizes helyiség(ek) burkolata: - lindleum felgjitandd
Kiilsé nyilaszardk: fa tok- és szarnyszerkezet(i bejarati ajto és ablak, kdzepes
fém raccsal
Bejarati nyilds magassaga: 245 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: 310/450 ¢m magas
Belsd nyildszardk: nincs
Flitési rendszer: nincs kiépitett halozat
Melegviz biztositasa: nings kiépitett haldzat
Meghtévd kozmi-kidllasok villany, viz, kdzesatornz feldfitanda
Megléve kdzmi meérsorak: villanydra feldjitandé
Felujitas éve: -
Felajitas targya: -
ingatian mlszaki llapota Sscrességében: felijftandd
Megjepyzés:



INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

4.3. fpiiletdiagnosztila

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre all6 adatok {az épllet épités ideje, midszaki tervek,
tervdokumenticiék) ellendrzésével kexdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitilisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék vélernényét (ha volt) kikértik.

Hidz;

Az épiitet utcafronti homlokzata a ldbazati részen termésk&vel boritott, talaj menti d2dsi nyomok nem Jathatok,
az emeletl szintek kdporos vakolata erételjesen amortizdlt allapotban van, jelentds a felszinl csapadék okozta
vakolathidny. -

Albetét:

Az albetét belsd feliletein nem tapasztalhatd vizesedésre utald nyom. A falszerkezet jelentds része
csempeburkolattal elfatott, a padozat ipari lindleumboritdssal rendelkezik. Az utcafronti ablak és bejirati ajto
elstt fém racs taldlbato, amely biztonségtechnikailag megfelets. Osszességben felujitandé miszaki és esztétikai
aHapotban van.

BérlGi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
egyéb helylség linoleum festett + csempe 31,62m7}. 100% 3162 m’
0,00 m?*
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
merési korrekcio 0,38 m? 100% 0,38 m?
Osszesen: 32,00m? 32,00 m?
Osszesen, kerekitve: 32 m? 32 m
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitsanal a rendelkezésre @llé miszaki tervrajz adatait hasznaituk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellengriztiink, :

s ey ey s sy by b
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5. ERTEKELES

5.1 E:rtékelé;_ médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutaté elvei és modszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tObbszbr
médositott 25/1997. (VHI.1} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el&irtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2013, évi CXIl. trvény az informacids Snrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet [ 2016. aprilis 27.} a2 természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében toérténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsédrdi, valamnint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivill helyezésérdl széld
jogszabdlyoknak megfelelé modon kezell. ‘

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapi és a kbltségalapy értékelések. A piaci

viszonyokon alapuld modszerek két 6 csopuriba, a forgalmi és a hozadéki (vagy més néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kbzé sorothatdak. ‘

A piaci érték fogalma {EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
Idépontjaban egy vésarolni szandékozd és egy eladni széndékozd kozbtt szokasos piaci feftételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérlltekintSen viselkedtek,
anglkill, hogy kényszer alatt dlitak volna. {(EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mdédszer soran az értékelendd ingatlan elemel sszehasontitasra kerlilnek az adott telepilésen, vagy piac
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerliinek. Minél kbdzvetlenebb bsszehasonlitasra nyilik lehetfség, annal pontosabb a becsérték. Olvan
ingattanok értékbecslésénd| hasznaljék, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdzak, lakdsok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezék szoigalnak:
- realizdlt Qgylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitesi idépont

- elhetyezkedés, megkorelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- meéret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellethetd hasonld tipust ingatianok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsdval :

hatdrozhatd meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapule értékelés az ingatlen jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiadasoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezetl le az értéket. Az érték megadllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszdmitas lépésel dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznd .
2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. i6vBbeni pénzfolyamok feldliitdsa hasznalati modonkeént.

4. A t6késitési kamatléb meghatdrpzasa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatianpiaci kockdzat {azon beld!
dgazati kockdzat)+helyi kirnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2020. 11, n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitasan alapulo érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatianok esetében alkalmazzék.

pre 2
del 1Y
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Koltségalapl std mitdsi mddszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ujraeldallitasi
erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhe:z
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt lévS létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mtargyna,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem éli rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsfisorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési krbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szlkebb kdrnyezetben elvégzésre keriiitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kefl fejezbdnie, hogy az adott teleptilés milyen szintd, minSségd elldtist nydajt helyben és a
kbrnyezetéhen 618 lakossdg szdmara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmenyek bruttd helyettesitési (potlasl) kbltségének
becslésén alapszik, levonva 2z avulds valamennyi lényeges formajit. A brutté helyettesitési (potlasi} koitség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezé felepitmenyekke! azonos mdszaki jellemzékkel és funkciéval biré
Iétesitmény Jelenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kdavetlen és jarulékos kbltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok djrael6allitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mls2aki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
ujraelddllitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. dltal kiadott Epftéipari Kbltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az 1d6 mulasa miatti értékesdkkends, Harom £6 eleme:

a,) fizikai romlas, : -

b.} funkciondlis avulds és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijsvithatéak vagy ki nem Javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éptilet fé szerkezeteinek romlisat és a szerkezetek
ardnyat ax Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szdmitasoknal a felépitmény gazdasigosan hétralévé
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalinos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

-« vérosi, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 év,

- gsaladi hidz Jellegl épiiletek SO-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épﬁletek 20-50 év.

b.} A funkclondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegeinie kell
azokat a korszerd kivetelményeket, amelyekel a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili keriiimenyek miatt 8l el§, mint a kereslet hidnya, a teridet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas ménékét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szd mitdsa:

Kerileten belili elhelyezkedése: Magdoina negyed

Tarsashaz telek teriilete: 1066 m’

Eszmel hanyad: 121 / 10000

Albetétre juté telek terGlet: ° 12,90 m?

Fajlagos atlagar, kerliletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényez6: 1,0

Telek eszmei értéke: 2840000 Rt . Kenﬁmillié-nwlcsuzne_'gwemzer- Ft.
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozidsa

| 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |
Adatok értékelt ing. | OH adat 1, | OH adat 2, | OH adat 3. | OH adat 4. | OM adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: ) -
;?iizujt‘:e; ng%i::;;" VHL ke;ft., OnGi \éilg‘m:;'_’ ViH. ::acr; vig | v, tetrca Futé
faldszint. pépatér negyed
megneve.z_ése: egyéb helyiség | vencégldtd | irodafiziet izlet {izlet iroda/Uzlet
alapteriilet {m®): 32 59 34 59 33 37
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi &r [Ft); 32900000 | 20400000 | 26 900 000 | 15 400 000 { 23 000 000
kinalat fadasvéte! ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt d6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% ~10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m°): 501864 | 540000 | 410339 | 529091 | 681081
KORREKCIOK '
eltér atapteriilet 5% 0% 5% 0% 1%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% -20% -5% -5% -20%
épiileten beliili elhelyezkedés, megkbzelitése 0% % 10% 0% 174
altalanos miszaki dllapot -10% 0% -10% -10% -10%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) -5% o% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%
kiépitett galéria, galériazhatosag 0% 0% 0% -5% 0%
haz kora és miiszaki allapota 0% 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekeid: -15% -20% 0% -20% -39%
Korrigdlt fajlagos alapér (Ft/m2}): 428 592 434 160 411980 424 331 415459
Fajlagos dtlagdr; 422 905 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 13532 960 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 13 530 000 Ft
Oisszehusonlité adatok leirdsa:
1, adat: Csarnoknegyed, utcafronti és udvari bejdrattal is rendelkezd, jelenleg
vendéglatohelyként Gzemeld helyiség, ingatlan.com/30228296
2. adat: Corvinnegyed, utcai bejaratial rendetkezd, jeienieg irodaként funkciondld,
kozepes atlapotu helyiségesoport, vizes biokkal, ingatlan.com/31759747
3. adat; Csarncknegyed, teljes fetujitason aiesett, jelenleg iroda &s raktér, félszuterén,
ingatlan.com/ 31608619
4, adat: Csarnoknegyed, foldszinti utcai, feiujitott Gzlethelyiség, 2016-ban cirkofiités,

gatéria, we, zuhanyzd, tngatlan.com/26902704

5. adat: Corvinnegyed, vizes blokka! rendelkezd, utcafronti bejdratos Gzlethelyiség,
Ujszerd atlapotd tarsashéz foldszintién, ingatlan.com/30792838

Ar ingatlan piacl Osszehasontito modszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):

13530

SO0 Rt

azaz Tizenharommillié-Stszazrharmincezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitéson alapul6 értékelési médszerrel

Osszehasoniitéd

Adatok értékelt ingatlan| &sszehasoniité désszehasonlité
adat 1. " adat 2, adat 3,
1086 Buda,
ingatlan elhelyezkedése: Dobozi ut;;s; Vil ker., Ollgi ot vin. k"::c?‘s Béla W":t::' :;ross
bidszint.
ingatian megneveiés_e: egyéb helyiség Gzlet Gzlet (zlet
hasznosithats terilet {m’): 32 38 - 47 25
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 130 000 150 000 130 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miattl korrekcioé: -10% - -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 3079 2872 4680
KORREKCIOK B
eltérd alapteriilet 3% 8% -4%
eltérd m(iszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -10%
kerlleten beldli ethelyezkedés -5% 5% -10%
éplileten beliili efhelyezkedés 0% 5% 0%
Osszes korrekeié: 7% 3% -24%
Korrigalt fajlagos alapdr: 2863 Ft/m2/hé | 2 944 Ft/m2/hé | 3580 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 3129 it/m2/hé '

'éss;ehason lité adatok leirdsa:

S S

1. adat: Corvinnegyed, elektromos fdtéses, faldszinti Gzlethelyiség, vizes blokkal,
ingatlan. com/31700159
2. adat: Népszinhdznegyed, szuterénszinten elhelyezkedd, részben felujitott
helyiség, sajat viz és villanyéraval, ingatlan.com/31627548
3. adat: Corvinnegyed, felujitott, utcafronti bejaratos, belsd kétszintes ﬁzlethelyiseg,
ingatlan.com/31316896
Hozamszdmités
Bevételek: _
piacl adatok szerint bevételek : 3 129 Ft/m2/hé
Kihastnaltsag: ' 80%
. |Figyelembe vehets éves bevétel: ' 961 228 Ft
Kéltségek:
Felujitdsi alap: 5% 48 061 Ft
Igazgatdsi kisltségek: 2% 19225 F4
Egyéb koltségek: 5% 48 061 Ft
Koltségek ossresen: 115347 Ft
Eredmény:
Eves Dzemi eredmény: 845 881 Ft
Tokésitési rata {szamitis 6. old.): . 7.0%
T6késhett érték, kerekitve: 12 080 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
12 080 000 Ft
azaz Tizenkettémillié-nyolevanezer- Ft.
- !- ’ I l . -.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlité mddszert, mint {8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas titkrozi leginkabb a placi
viszonyokat. A hasonlé ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban j6l mutatja a bérbe adhatosigot
és az Uzleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A kbliségalapd modszer titkrdzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékeét, ezért ezt
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkaimazott modszerek Szém:t[i:'}c éﬁék S[:;:; SUIVOZ[;:; érték
tngatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 13530000 Ftf  100%] 13530000 Ft
Ingatian ériéke kdltségalapt modszerrel: OFft 0% B ¢
Ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: . 12 0B0 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 13 530 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
13 530 000 Ft

azaz, Tizenharommillio-6tszdzharmincezer- Ft ,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékelésehez a kbvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- @z Ingatlannak, mint tiszta tulgjdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerDl
értékeiésre;
az atadott iratok tanukmanyozdsdn tuimenden jogi természetli vizsgélatol {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlen forgalomképességének jogi eredett korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem véllalunk;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
Bsszefiiggéshen a helyi és orszégos hatdsagoktdl és egyeb szervezetektdl, szemeélyektsl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyds és fethatalmazas rendelkezésre &, illetve ezek besierezhetdk, vagy megiifithatck;

- a szakvétemeényben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szébeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalatial nem észielhetd értékbefolydsolo tenyezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatt! problémak, kérnyezetre drtalmas anyagoek jelenléte stb} nem vallalunk
felelosséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlio terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasénak idfpontjaban az ingatlan hasznalatdval

" kdzvetlenil dsszefiipgd tartozds {(kdzlzemi dijak, stb.) nemn 3ll fenn;

- az erték magéban foglalia a2z épiiletek rendeltetésszerdl hasznatatahoz szikkséges eéplletgépészeti
berendezések és felszerelések értekét;

- @ gardasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre keld pontossdggal nem prognosztizathatd véitozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozo megallapitdsait, ezért a
vagyontargysk értékét befolydsolo kdriiményekben bedHd lényeges valtords esetén szilkséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem vailalunk feleldsséget olyan korilmeények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értekét,
korlatozhatjak haszndthatosagat, azonban az értékelés forduldnapjén nem alltak rendelkezesre, es/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvéiemény elkészitéséhesz;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, es csakls jelen
szakvéleményben meghetarozott célra, Megrendeld dltal t6rténd felhasznalds esetén érvényesek,

Al-eitsl P
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B. BSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, valamint az értékelési
szémitdsok alapjan az alabbiakat régzitjlk:

Ingatian cime: 1086 Budapest, Dobozi utca 27, féldszint,

Ingatian piaci forgalmi értéke: 13 530 000 Ft

azaz Tizenhdarommillio-dtszdzharmincezer- Ft .

A fentl érték per-, igény- és tehermentes kidritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2020. szeptember 15.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. szeptember 23.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN 1SMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz - _

Tarsashaz alapito okiral (részlet)

Ingatianra vonatkozd engedely (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

H008E0Od

Fényképfeivételek



Hrsz: 35416/0/A/3

MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. foldszint.
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. féldszint.
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. f5ldszint.
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. féldszint. Hrsz: 35416/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27, féldszint. Hrsz: 35416/0/A/3

. "

FOLDAZING

A R R L e T I0S t‘.‘nl.o nn..l.y..ut u.njaw.u Mpu..l 6: T
-.u-u. ra:sml.nnmnamj idivrisbgles 1arrerik, a2 Alapitsy <
chapstiml €8 0 lervrejaun 3. Szdumal Jeloiv. Bp. VIIT. -
Lvobozi u. 27, e3dt alalli dngatlan filasziatjen talalland,.
3 w2 slapierbleiy TGotetedrndd biie, nen o lekdr ocalyét

S un!uﬂb imlyaaig, gajﬂ_ly.'n-.-.- - :sséquen . naradé

L&) 323£10.000~¢d " véwr - tudajuoni $liwtduey

") h .!az:otvm._ 3_,&.'-t‘rolnér-3m. tulajdocet képezd ds a4

R TR Lirzeshdzivlciooni L1iotdacghe? tavtenik, a2 alapits
..'tli:.a..l.sen, £y w tetviajaon 9. sZamral Jeicit Bp. VIIX.
- obozl - u.,!‘l.,szﬁn alulti - ‘1ngatlan [Sloszintién caliibaze ]
&b 4 Lotorziod. 28, Azl cepdlelhg) mepgkizelitheld 31 m2

S alaprernlon . ,:-unanm H13é, nem lakos colidre scolghld

- helyisdg, nm]yller o CKEzgsségbnr mbredd  vagyci dszekiol
- 110/10.00&‘ cd JéJ.. tuIaJJou. illvtéodg tartoxik.

LT AN _Jd--m.luﬁrrsl ﬁnwrwmy:at tulajudindl kipexi ks az 5.
Y 3 2T Vbs.su-‘hiﬂ'.u.lbjduni 'lllnwiigm.. rarterik, 8z olopitd
Y .1ralr..en LLE - Clervidjaoa T D, R rAm teJolt Bp.. VIIEL.
C . Dobozi Wl |27, Lz, (1, sxhe Al talsihate 27 a2
J aibdpruadist il Texcbu,  rohiyhios . Ramias - glétar  we
T ‘_‘I.l'.-lyib_;'-j Gl @)34 brokiakdy, melyhes ‘A ldzbsstgl’.on waradd
’ warhady - 102}10 0J0-nrd . ras ;_gla;udo';i 21letdsly

‘l.ulu.'\l

v/ R Nooefvdarsl Onkeumdany2al Yulajdshat képezl ea a 6. -
noante LatsashantGlaiduged i1 etdséghes ;-'.no...i.h. Q& Aiopdhd
prlrsiban 4i 8 Lervralisn . scanwe! JelOit Bp. o VIIIL
Debop:  w. 2T, faz. - 2. ozée  alelt  taldllald %9 w2

ks ’ o#acia, O furafszoba,  kouylgh . kastara

il oroklakaw, mailyher o Linboskyien maradé |

110/50.000-¢d  réuy Luldjeoni  iilevéséy

vivaras: Dul.mm.’uwrr- Iulu_llun&I Ki-pﬂa'i l'ﬂ n- 7.,-:—
14 zhent 'mmﬂlujm-u $isindubyled 1Etozin, we i.l.apjgc;

i TATanal Joddiy CBp. VI,
- nau nu.t .al&l*mtu a6 n2- -
1 \&kn A, SDLUSEube; Kagsd,
Lihylne,  wAuRIuRE . pabll Allo oroklukas, wilyher a
: e MWaYed,. o vonybptisieslr] 114149-9‘00‘1"‘ - oadLL

Hlesrion b dvtdeed sdpierib.

l-sﬂ’,‘.'- s
Coalspbaraiiae 1

J0.

USRI



' Hrsz: 35416/0/A/3

MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27, faldszint.
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. féldszint.

Hrsz: 35416/0/A/3
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MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. féldszint. Hrsz: 35416/0/A/3

L

W F
07. ingatlan bejsratdnak kérnyék

08. bejarati ajto 09. falszerkezet, padozat

-

10, falszerkezel 11. levalasztott vizes blokk
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- MELLEKLETEK: 1086 Budapest, Dobozi utca 27. fbidszint.

Hrsz: 35416/0/A/3

16. ablakszerkezet

17. villanyora

24
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Aktualizélisi adatlap

“Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit. -Helyiséggazdatkodasi roda

l':‘rte‘ke]t ingatlan megnevezése: o egyéb helylség -

Azing tlan cime, azonositasi adatai:'" '

Telepiilés: Budapest, VHI. keriilet

Utca, hazszam, emelet, ajto Dobozi utca 27. foldszint 32 m2

I-IRSZ . - 35416/0/A/3 '

Az credeti értékbecslés adatai:" SRR

- | Készitette: CPR-Vagyonértékel§ Kft.

Ertékbecsl: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 422.905,-Ft/m?

Az mgat]an forgalml értéke 13.530.000 Ft

Détuma _ ‘ 2020 szeptember 23,
' Utolsé akiualizlis adatai:

Fajlagos forgalmi érték:

Az mgatlan forgalmi értéke

Démma K

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvérosi Onkorményzat

Bérls.

[Ertékelési forma: [ Tulajdonjog forgalmi érték i S
[Aktualizilas érvényessége: | 6 hénap BN TR
*Aktualizilis: e :

-G

*Akeualizalt értékek: o

Fajlagos forgalmi érték: L -.??9@'765.!' "~ Ft/m*®

Az ingatlan forgalmi értéke: E {2'7@0' “Ft

Az aktvalizilas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki &llapot alapjan késziilt. az aktualizilas az credeti ériékbecsléssel cgyiitt érvényes.
2071 Makt 3.0,

Budapest 2021.........c.cooveneann ,F_\J-EL o Lc\'s\h.
Barifai Laszlé

Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakérto
JGK Zr.

G 3
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Ingatianerteke hu

HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10,
Cégjegyzékszam: 01-06-772360
Addszdm: 22244837-1-42

froga:
1089 BUDAPEST,

* . Reguly Antal utca 20. faldszint 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

. v\ 7
szam alatti tizlethelyiségrél. .('0\,9’\ Ua, %
4 ~
Hrsz.: 34926/0/A/4 SO
-?‘;?»':;,___4"‘ L
Készitette:
LEVELEKI TUNDE

ingatlanvagyon-ériékeld
Engedély szdma: 06183/2010
Tel.:

tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

1. pelddny 2021. februér 4.

%
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1084 BUDAPEST, Vig utca 28. féldszint Hrsz, 34326/0/4/4

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

1, ELOZMENY

2. A SZAKERT(I FELADAT MEGHATAROZASA, A7 ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES '

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata - X . nem hiteles
Alaprajz/tervek x

tarsashazi alapitd okirat {kivonat} X

Kornyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Ovazeti besorolds X

Fényképfelvételek X

Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép x



1034 auwes1 v.s ulca za. foldszmt Hm 3492610!Al4

ERTEKELESI BIZONY[TVANY

MEGB{20

Jozsefvdrosi Garddikoddsi Kézpont Zrt.
Meghiz6 neve " Vagyongazddlkeddsi igazgotosdg
Megbizé cime : 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. s2am, varos) ) : 1084 BUDAPEST
Utca, hazszdm o Vig utca 28. foidszint
Hrsz. . . ' : 34926/0/A/4
Alaprajzon és Tarsashazi alapito okiratban 4. jeld
Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : {izlehelyiség
Az Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere: : piaci dsszehasonlité- és hozamalapu modszer
Ertékesfthelésége : dtlagos {kiegyensulyozott piac)
Helysaini szemje idépontja: 1 2021. janudr 29.
Ertékelés fordulénapja: : 2021, janudr 29,

-

;- 2021. julius 28.

A szakvélemény érvényességi ideje;

MEGALLAPITorr ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi 8rtéke oz értékelés ] 8 260 000 Ft
forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve azaz Nyolcmillio-kettészézhatvanezer- Ft .
A2 ingatian becsiilt fajlogos piaci-forgalmi értéke o2 . 550 700 Ft

értékelés fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve 4,40 Stszdzbtvenezer-hétszaz Ft.

Az eszmei hényadhoz torto2d telek piaci-forgalmi értéke oz 1200000 Ft
értékelés forduionapjdan, per- és igénymentesen, kerekitve azaz - Egymillié-kettdsaszezer- Ft S

Az ingatlon becsilt likvid értéke ot értekelés fordulénapjan, 5370000 Ft
per- és igénymentesen, kerekitve (forgolmi €rték 65%-0) 5,3, Oimillis-hiromszazhetvenezer- Ft .

A megdilapitott értékek brutto értékek.

Késziilt: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban

2021 FEBR 18,

Budapest, 2021.februdr4. S | : A ® § HESZTIA 2000 B!

O T Bude
L NBR a-:/, U BUCapest, Sainyei :
S Wanaastss Aaﬁsz.em‘a?;’“.ya(;j:?igu ,,ﬂ
o bar# lmn.;zss -50526754- ‘4.»0-




1084 BUDAPEST, Vig utca 28, {Sidszint Hrsz. 34826/0/A/4

TULAIDONVISZONYOK

: Budapest i6zsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hinyad
Forgalomképesség értékelése '
Ertékelt jog '

Ertékelt fulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
+ 1/1

: 180-360 nap

A Jbzsetvarosi Gazddlkoddst Kézpont Zrt, (1084 Budapest,

: Oru. 8.) Megbizési kerétszerzdése alapjan az ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozdsa, bérbeadds céljdbol.

AZ INGATLAN FORB JELLEMZOI

" [tngatian terilete {tulajdoni tap szerint) 15 m’
Telek terilete {tul. lap szerint} 934 m’
Milhely redukdit hasznos alapteriilete 15 m’
Védettség ‘ 1 ningcs
Kazmivesitettség : wviz, villany, csatorna

Ovezeti besorolds

Eszmei hanyad

Eszmei hdnyadhot tartozé telekteriilet
Belsd miiszaki allapot

¢ LI-VUK-1 jeld vérosias lakodvezet
: 44710000

4,11 m’

: feldiitando




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

1. ELOZMENY

Megbizd neve: J6zsefvarosi Gazdilkodiast Kozpont 2rt. Vagyongazddlkoddsi igazgatdsag

A Megbizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tinde ingatlanvagyon-értékeldt az alabbi ingatlan
értékelésével:
1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint

2. A SZAKERTO!I FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, MegrendelG tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi ériékének igazolésdhoz vélt sziikségessé.
Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatian piaci-forgalmi értékérdi kell atlast foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamidn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéituk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre all6, a
mellékletben feisorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelSen alkalmaztuk a TEGOVA {EVS 2016)
irdnyelv és a tobbszbrdsen maddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elgirdsait.

A helyszini s'zémlén résztvevék: Meghbizd képviseletében: Doka Laszl6 és Merena Attila
) Ingatianvagyon-értékeld: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetél, az ingatlan aliagdt, miiszaki funkciondlis jellemzbit és mds
értékbefolyasold tényezdket vizsgditunk. Az ingatlan egyes részleteir§l fényképfelvételeket keszitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozédtunk az adott tipusy és jellegd ingatianok altaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingattanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

fngatlan cime (tul.lap szerint): 1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foidszint

Ingatlan cime {természetbeni): 1084 BUDAPEST, Vig utca 28. féldszint

Helyrajzi szama: 34926/0/A/4

ingatlan megnevezése {tul.lap szerint): iizlehelyiség

Jetenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Tulajdoni Jap szerinti alapterdiet : 15 m?
Tulajdonviszony: Budapest tozsefvarosi Gnkormanyzat 1/1 hényad
Sz2éljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Meagjeavzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumdra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kérii egyezdsége a rendelkezésre 8116 dokumentummal.

AT ——— . RSy S it 8
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4.2, Azingatlan természetbeni leirasa

Sziikebb teriilet bemutatdsa:

Elhelyezkedés:

Budapest pesti oldalan fekszik

varos (keriilet):

Varosrész:

Tavolsaga Budapest varoskbzponttol:
Ovezeti besoroldsa:

Beépitettség jelfemzdi:

261d terilet arénya:

Kérnyezd ingatlanok hasznositasi formaja:

Budapest Vil

Csarnok negyed

cea, 2,5 km

nagyvarosias lakdovezet

zartsoru beépités  eldkert nélkiili elhelyezes

kevesebh, mint 10%

lakdingatlianok, kereskedelmi és szolgditatd létesitmények,

intézmeények :
Megkdzelités: gépkocsi, autobusz, villamos, trolibusz, metré
Utca felszine: sik )
Utca burkolata; aszfaltozott mind ket oldalt jardazott
Utea forgalma: alacsony '
Infrastruktiira; jls!
Parkoldsi 6vezet: fizetd

A telek ditafénos fellemzéi:

Eiektromos héldzat:
Vezetékes viz kdamii:
Vezetekes gaz kdzm(:
Csatorna:

{vezeti besorolas:
Beépitherdség:

Beépitési mod:

£pllet magasség:

ElGirt zoldfellilet arénya:
Szintter{iteti mutaté:
Utkapesolat:

Telek formaja:

Telek tajolasa/lejtési viszonyai:
Novenyzet:
Karnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett haldzat
kiépitett halozat
kiépitett haldaat
kiépltett haldzat
L1-VIH-1 jeldf varosias lakédveret
terepszing alatt 75%, terepszint felett 65%
1artsory, eldkert nélkiili
mmin. 16, max. 23 m.
5%
4 m2/m2
kizvetlen Gtkapcsolat
szabdlyos téglatap
DK-i  &s DNy-i utcalronti tdjolasy, sik felszind
nincs

nem vélelmezhetd

Epiifet ditoldnos jellemzdi:

Fusnkcid:

Becsilt épitési év:

Epliet jellege:

Az értekelt ingatiant befogadd épliiet szintbeli
kialakitasa;

Alapozas:

Figpdleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:

Tetdszerkezete:
Tetdfedes:

Epiiet homiokzata:
Epiiiet fizikai allapota;
Uziethelyiség:

Egyéb:

fakaépiilet
1900-as évek eiejére tehets
beisd udveros, tobhlakases lakohdz

alagsor, foldszint és 4 emelet beépitetlen padiastér

tepla sdvalap
hagyomanyos tégla felmend falazat

feltehetdleg a pinceszing 18i6tt tégla dongaboltozat, f5ldszint feletti
kbzbensd {ddém acélgerendas 1agla béléstestes, fa zarofodem

fa szerkezetl magas tetd

cserépfedés és  sikpala fedes

- vakolt, szinezett

kizepes
van  Uicai bejératos




Az iizlethelyiség adatal:

1084 BUDAPEST, Vig utca 28. faldszint Hrsz. 34526/0/A/4

Flitési rendszer:

Haszndlati meleg viz:
Hutés:
Homlokz2ati nylldszarék:

Beltéri ajtdk:

Belsé terek burkolata:
Ondlld mérborak:
Elektromos hildzat

Viz és csatorna rendszer
Gaz szolgaltatas

Extra felszereliség:

Miiszaki dllapot:
Esztétikai allapot;

Alternatlv fGtési lehet6ség:

Belsé terek fellletképzése:

nincs kiépitve
nincs

villanybojler

nincs kiima
Thermo tivegezési]
és bejdrati ajté

fa kivitel

falfesték és csempeburkolat

keramia jarélap
viz: van

kiépltve miikddoképes

villany:

Elhetyezkedés: foldszint bejarata utcarol nyilik
Tajolds (lakdszobak): DK-i

Benapozottsag: o

Brutté hasznos teriilete: 1’ m

Redukdlt hasznos teriiete: 5 m’

Belmagassdg: atlagosnal magasabb 3,95 m.

(nem miikddik}

fa tokozatu

van gdz: nincs

kiépftve WC és mosdd mkédsképes

nincs kiéplitve
nincs
feldjitandé
feldjitandé

ablak{ok)

</ 27
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4.2.1. Az ingation k&rnyezete,lelhe!yezkedése
Budapest VIil. kerillete Budapest egyik pesti oldalon fekvE kerlilete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a kerileti
dnkermanyzat is hasznal: Jézsefvdros. A keridetnek kordbban 4 vérosrésze volt {Jézsefvaros, Istvinmezd {egy része),
KerepesdUld és TisztviselGtelep), de a Fdvérosi Kozgylilés a varosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
djrapsztotta a keriiletet, igy j6tt 1étre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdoina
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed &s a Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 vérosrésze van.
Terilet 6,85 km?, lakosainak széma: 76 916 f6 (2029. jan. 1.}

A vizsgélt ingatian Budapest VUL keriiletében, "Csarnok negyed" vdrosrészben, srd beépitettségd, nagyvarosias
lakddvezetben, a Vig utca és a Déri Miksa utca taldlkozdséndl, a Vig utca 28. szdm alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival
megkozelithetd a Népszinhadz utca - Vig utca Utvonalon, melyek megfeleld mindségl szitdrd Gt- és jardaburkolattal
rendelkeznek, AZ értéket ingatlan a Rakdczi téri csarnok szomszédsdgaban, a Vig utca és a Déri Miksa utca
taldlkozasandl taldlhaté melyek alacsony forgalmd, aszfaltozott, jarddzott metigkutak. Tomegkozlekedéssel az ingatlan
elérhetd tobb autdbusz jarattal, villamossal, trolibusszal és az M4 jelzésli metréval. A megéllk az ingattantdl 300-700
méteren bellii gyalogosan kdnnyen megk&zelithetdk, .

A terilleten tobbségében zartsord, elékert nélkiili elhelyezésd, tobbemeletes lakohazak taldlhatdk, Az épiiletek épitési
kora az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetd. A 281d teriilet ardnya kevesebb, mint 20%. A teriilet
kézintézményl, infrastrukturdlis elldtottsaga kivald, az alapelldtast biztosité szolgaltatasok az ingatlantd) 1000 méteren
bellll elérhetdk. A terlleten a parkolas megengedett, fizetd parkoidsi dveztet,

4.2.2, A telekingotion rovid leirdsa:
A telek Osszkbzmiives, DK-i és DNy-i utcafronti tajoldst, sik felszinii, szabalyos téglatap alaki. Kozvetlen ttkapcsolattal
rendelkezik, fGhejarata a Vig utca felél kialakitott.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkdzelitdleg 80%. A beépitetlen teritlet burkolt belsé udvar, névényzet nincs. .

4.2.3. Az éplilet és a mithely éitalénos leirasa:
Az értékeit ingatlant befogado épiilet feltehetdleg az 1900-as évek elején épiit, hagyomsnyos tégla épitési
technologiaval, magas tetés cserép és sikpala fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, diszkrét diszits
elemekkel, jé éllapotfz. Az épilet pinceszint, foldszint és 4 emelet szintheli kialakitést, klasszikus belvarosi bérhaz
jeflegd, belst udvaros, tébblakésos lakéépiilet. Az éplilet allaga jo, esztétikai szempontbdl kBzepesnek monghaté.

Az értékelt ingatlan a tarsashazi alapitd okiratdban 4. szammal jei6lt, az alaprajzon & 4. jeld, féldszinti, utcai bejaratos,
“lizlethelyiség” megnevezesl. Utcai bejérattal rendelkezik, mely a Déri Miksa utca felél kialakitott. Az ingatlan a
helyszini szemlekor hasznositas alatt nem alit, utolsd hasznositasi formaja nem ismert,

A bejarati ajto ketszarnyas, thermo lvegezés(, fa tokozatd, lehdzhatd vegyonvédelmi rdccsal feiszereit,

Az ingatlan 2z alaprajz szerint iroda, zuhanyzd, elétér és WC helyiségekbd! all, természetben az iroda éc eléter -
zuhanyzo kot falat elbontottik.

Az Uzlethelyiségekben fltésre alialmas késziilék nincs, a haszndlati meieg viz biztositisa villanybojlerré! Uzemeltetett,
de a késztiiék jelenieg nern mikodik. Onalis villany és viz mérdérikkal rendelkezik, gz kbzml nem keriilt bevezetésre.
Az lzlethelyiségben mosdd és WC taldlhatd a viz és csatorna rendszer, valamint sz elektromos hilézal hasznalhatd
dllapoty

lévébent hasznositésanak legoptimalisabb formaja (iziethelyiségként srhetd el. Az dzlethelyiség feldjitando mdszaki és
esztétikai dllapotuy.

Ay



1084 BUDAPEST, Vig utca 28. félds_zi;‘lt Hrsz. 34926/0/A/4

A s e ted ettt i ablidhiab e A -
4.3. Helyiségkimutatas _
Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterilet Modosité - Korrigélt
' ' jm2l | tényers terilet [m2]
Foldszint
icoda kerdmia jérdlap festent 838  100% 8,38
7 200 cm.
el6tér kerdmia jarolap " E:;tés::: 285]  100% 2,85
felette festett
: 200¢m,
. - magassigig
7 zuhanyzd keramia jardlap csempézett, 2,24 100% 2,24
felette festett
160 cm.
. magassagig
W kerdmia jardlap csempizatt, 1,25 100% 1,25
felette festett
Osszesen: 14,72 14,72
[Alapteriiletek Bsszesen: | | 14,72| [ 14,72
|Az értékelés sordn figyelembe vett hasnos alapterilet {m’): | 15,0
Megjegyzés:
Az alapteriileti méreteket a kapott dokumentacié és a helyszini mérés altapjan vettik figyelembe.
LY
-5
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5. FRTEKELES
5.1, Az értékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2016}, a tobbs2dr mddositott 25/1997.
{Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelGen késziitnek.

Az értékelés mddszerei két f6 kategoridba oszthaték:
- piaci érték alapt madszerek '
- kdltségalapu értékelgsek
A placi viszonyokon alapuld modszerek két {8 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épils értékelés
- hozadéki (vagy mas néven hozamszamatason alapuld) ertekeles

Az értékelést legaldbb kétféle, lehetBség szerint mind a hdromféle mddszerrel el kel késziteni. Ezt kbvetben értdkek és
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyertetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.
Lakdingatlanok, épités alatt 3lld Iakdingatlanok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatarozott értekhatar

" atatt megengedett egyetlen értékelési médszer alkalmazasa is. :

5.1.1. Pioci dsszehasonlitd odatok elemzésén alapulé modszer
Olyan eijaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
kérzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanfott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjdn szikséges korrekcidkat, Mingl kéavetlenebb sszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsértek. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdzak,
lakdsok, beépitetien féldteriiletek telkek, stb. ‘

A modszer 16 iépései:

az alaphalmaz kivdlaszidsa

dsszehasonlitdsra alkalmas ingatianok kivdlasztdsa, adatainak elemzése
fajiagos alapérték meghatarozdsa

értékmodosito tényezdk elemzése

fajlapos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdss

vegsd érték szamitdsa a fajiagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

s 5 o0 5 & o b

osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivdlasztdsa, adatainak elemzése

Az Gsszehasontitds alapjaul rendszerint a kivetke?8 tényezdk szolgalnak:

@ miszaki szempontok

e épitészeli szempontok
e haszndlati szempontok
o ‘lelekadotisagok

o infrastruktira

e kirnyezeti szempontok
e jogiszempontok

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében felielhetd hasonld tipust ingatianok adésvételi/kindlati adatainak felhasznstasival
hatdroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszdmitdson alapulo értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriid
kiad4sok kiiltnbségébbl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Ar érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szirmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke,

A hozams2amitds |épesei Ssszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
A jovGbent bevételek és kiaddsok becslése hasznadlati médonként.
iovlbenl pénzfolyamatok feldliitdsa hasznalati médonként.
A tGkésitési kamatldb meghatdrozésa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozisa.
A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitdson alapulod érték,

o0 e wn

A hozam elvyd érték megallapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkétések:

A piaci érték meghatdrozdsdra az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositdsdt kell elSiranyozni, figgetleniil a
jelenlegi hasznositastdl, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenertéki hasznositds! format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasdnak folyamatdban a piaci érték meghatirozdsakor, ha a jelenlegi hasznilat nem
aronos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerz6déssel lekotdtt bérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfggadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzédéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés sordn csak redl {inflaciotél megtisztitott) kamatlib alkalmazhato.

L3
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5.1.3. Kbitségalapi értékelési modszer

A kiltségalapt értekmegkozehtes tényege, hogy az ingatlan tjra-eldaliitasi kéltségébdl le kell vonni az id6 mdtdsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foidteriiet értekét,

Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd iétesitménynél, karosodott
Iétesitménynél, takart miitérgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mds madszer nem all rendelkezésre.

A madszer {3 1épései:

oW N e

a telekerték meghatdrozdsa

a feiépitmény ujraépitési vagy potlas; koltségeének meghatarozasa.

avulasok szamitdsa

a felépitmény Gjra-eidallitasi koltségéhdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald Bsszegzése

A foldteriilet értékét annak iires dllapothan vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasoniitd
adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kildnleges esethen a hozamszamitdson alapulé modszer szerint,

A potlasi koitség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjsban a meglévd
funkcidk (de esetleg mds szerkezetek és miiszaki megoidasok) a legkisebh koltséggel, de azonos hasznossaggal
pdtothatoak lennének.

Az Gjraépitési kéltségben a meglévs szerkezetek véltozatian djrateremtésének koltségeit kell el@irdanyozni,
faggetlenill azok jelenleg! hasznosulasatol.

A pétidsi és az Ujraépitési kbitség epyiitesen: tjra-elddllitasi kéltség. Az Ujra-elBallitasi kbltségbe kell érteni a
kézmUvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vélfalkozasi, a kivitelezési, a beruhdzdi, a pénzigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a kiHségeket a tényleges épitési piaci arak alapian keli meghatdrozni.

Az épilet ujra-et8allitasi kiliségébe az éplletgépésietet és a belsGépiiészeti elemeket is bele kell érieni, mig a
muobitidkat ki kell zdrni.

Az Ujra-eldallitasi kaltség sltalanos forgaimi adét nem tartalmazhat.

Az ingatian megépitésének eredeti kbltségeibd! vagy annak kényv szerinti értékébd! indexaldssal levezatett Gjra-
eldaliitds erték csak kivételes esetben fogachatd el

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhény éven belll készilt és ha a bekerdlési kbitségeket megbizhatdan dokumentaltdk

- 3z avulds az idd mulasa miatt értékestkkenés,

Harom f& eleme:
- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kérnyezeti {piaci) avulas
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-Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlss esetében figyelembe kell venni az épiitet f6 szerkezeteinek romlééét és a szerkezetek ardnydt az
Bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hdtralévs élettartamat kell
figvelembe venni.

Altaldnos esetben a kiivetkezd gazdasapilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini:
- varosi tégla épiiletek 60-90 év

- vérosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év

- kertvérosi, csalddi hdz jellegl épiiletek 50-80 év

- ipari és mezdgazdasdgi épiitetek 20-50 év

A funkcionslis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitien megoldssokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell a
o korszer( létesitményadta, a vizsgdlt létesitményhez képest tobbletszolgdltatasait, illetve azokat a korszer(i

kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiten.

A kérnyezeti avulasban sidmba kell venni a kirnyezetben bekévetkezelt minden olyan valtozast, amelynek
e negatfv, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kirnyezeti awlds az mgatlanon elvégzett

beruhazassal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni. Szamitdsa térténhet
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A mdszaki szemléletl avultsdgbecsiések utdn a funkcionalis és
a kornyezeti avuldst kilon kell megbecsiilni.
Ar Ujra-eldallitdsi kbitséget az avuitsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki ér1ék megiliapitasanal alkalmazoit kiilénleges megkotések:

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozdsakor a kiltségalapu mddszer

e els6sorban ellendr2§ szamitasokra szolgathat. Kisebb jelentdségd, kiegészitd épiileteknél, takart létesitményeknél
€5 mezigazdasigi létesitményeknél alkalmazhatd onalldan.

" Epul6 létesitmények esetében 3z eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épilés gazdaségossaga mar egyeb modon
bizonyitotl. )
Hitelbiztositéki érték esetében az djraépitési kdltség csak kivételes alkalmakkor haszna‘lhatc‘o, az értékeldnek 3
potiasi kdltséget kell alkalmaznia.

¢ A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kiltsége fogadhat6 el

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki erték megallapitasara til kockazatos, és ezért nem alkalmazhatd.
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5.2 Az ingatlan értékének meghatérozésé

Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmodosito tényezék | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
] ingatlan 1., ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
1084 BU.DAPEST, Vil ' .
az ingatlan cime: Vig utca 28, VL, Fecske utecaj ., . Vill.,, Matyds tér{ WVilL., Vig utca
> R Neépszinhaz utca
foldszint
2 ingatlan meenevesése: dzlehelviss utcal bejdratos | utcai bejdratos | utcal bejaratos | utcal bejdratos
azing °e ' viseg tizlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség lzlethelyiség
ingatlan korr. teriilete {m? 15 45 16 a4 33
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K K
kinalati dr faddsvételi &r (Ft) 22 250 000 10 500 000 28 000 000 19 400 000
kinalat / adéasvétel ideje {év, hé) 2021, febr., 2021. febr., 2021, febr.. 2021 febr.,
fajlagos alapér (Ft/m?) 494 444 681 250 636 364 587 879
kirdlati / eltelt id& korrekeid -10% *10% -10% -10%
Mddositott fajlagos alapdr (Ft/m?) 445 000 613125 572727 529 091

Osszehasonlitdsba vont ingatianok rdvid leirdsa:

2001-2010 kdzott épllt, foldszintt, vjszerd dllapotd, utcai bejdratos zlethelyiség.

P

ingatlan 1.

1800-as évek elején éplit lakdépllet foldszintjén, utcal bejératos, nagy belmagassdgy,
Ingatlan 2. . . ‘o .

kiizepes afiapotd Uzlethelyiség. X

1900-as évek elején éplls fakdépiiet foldszintjén, utcai és udvari bejarattal rendeikezd,
Ingatian 3. PP . i

nagy belmagassagl, kbzepes dllapotd diziethelyiség.
: o a 1900-as évek elején épiilt lakoéplletben utcai bejdrattal rendelkezd, jelenleg lakdsnak
ngatlan 4. kialakitott, félszuterén, id dllapotu dzlethelyisép.
Adatok forrasa: ingatlon.com, otthonterkep.hu, sajdt adotbdzis

Ertékmodosits ténvezdk elemzése:

Ertékmadositsd tényezék tsszehasonlita | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4. -
épitészeti szempontok alapteriiiet 20% 0% 20% 10%
épitészeti szempontok épités ideje -10% 0% 0% 0%
miszaki szempontok belmagassdg 10% 0% 0% 0%
miiszaki szempontok miiszaki allapot -20% -10% -10% -20%
kérnyezeti szempontok ethelyazkedés 15% -59% -5% 0%
eépitészeti szempontok félszuterén 0% 0% 0% 15%
Osszes korrekeid: 15% -15% 5% 5%
Karrigalt fajlagos alapar: 511750 521156 601 364 555 545
Atlagar kerekitve: 547 454
Ingatlan szamitott értéke: B 211808 Ft
Az ingatian pinci dsszehasonlitdo mddszerrel meghatdrozott forgaimi értéke fkerekitve):

8210 000 Ft
azaz Nyolcmillid-kettészaztizezer- Ft .
T
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapuié értékelési modszerrel

Ertékmédosito tényezdk értékelt Osszehasonlité | Osszehasonlité | Gsszehasonlits
megnevezésel ingatian ingatlan 1. ingatlan 2. [ingatlan 3.
) , 108‘,‘ BUDAPEST, Viir, Jozsef VIII.,, Baross L
az ingatlan cime; Vig utca 28. .. VI, Vasar utca
. korut utca
foldszint
hasznosithatd teriilet (m’) 15 22 16 25
kinalat K / tényl.addsvétel T . K K K
kinélati dij / szerz. bérleti dij {F1/hd) 150 000 62952 125984
kindlat / szerzddés ideje {év, hd) 2021. febr.. 2021, febr.. 2021. febr..
fajlagos alapér {Ft/m’/ho) 6818 3937 5039
kindlat / eltelt id korrekcid -5% -5% -5%
kindlat / eltelt idd miatt modositott fajlagos alapar 6477 3 7'40 4787
{Ft/m’/h6)
Osszehasonlitasba vont ingationok révid leirasa;
Ingatlan 1. Foldszinti, utcai bejaratos, galéridzott, kozepes dllapotd lzlethelyiség.
ingatfan 2. Foldszinti, utcai bejdratos, j6 allapotu dzlethelyiség.
ingatlan3. Foldszinti, utcal bejaratos, galéridzott, felijitott iizlethelyiség,
Adatok forrdso: _ ingation.com, otthonterkep.hy, sajat adatbazis
Ertékmodosité tényezdk elemzése:
Ertékmaédosité tényezék ' Osszehasonlité | Cisszehasonlits | Hsszehasonlitd
ingatian 1. ipgatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapteriilet 5% 0% 10%
galéria -10% 0% -10%
elhelyezkedés - -15% 5% 0%
utcai bejdrat 0% 0% 0%
eltéré mszaki allapot : 0% 5% -10%
Osszes korrekcio: -20% 10% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 5182 4114 4309
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m*/hé) 4535

i e ek v d, 4 m ot e G e
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Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m?); 15

Bevételek:

Meglévd szerzédések/piaci adatok szerint: 4535

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehetd éves bavétei: 693 837 Ft
Kéitségek:

Fenntartasi kdltségek az éves bevételbdl (%) 3% 20815 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevétalhbl (%) 3% 20 815 Ft
FelGjitdsi kiltségalap az éves bevétetbdl (%} 3% 20815 Ft
Kéltségek Osszesen: ' 62 445 Ft
Eredmény: .

Eves Gzemi eredmény: 631392 Ft
Tokésitési rata (%) 7,5%

THkésitett érték: 8418559 Ft
A kiaddshoz sziikséges réforditas (Ft/m2) 125 000 -1 875 000 Ft
Korrigdlt nettd tékésitett érték: 6543 559 Ft
Korrigait brutto tékésitett értek: 83i0320Ft

Az ingatian hozamszamitdson alapulo modszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):

8310000 Ft

azaz Nyolcmilli-haromszaztizezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti ériék per-, igény- és tehermentes kiGritett allapotra vonatkozik.
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Eszmel hényadhoz tartoz6 telekterilet értékének meghatirozésa:

Ertékmédositd tényezbk | Ertékeit ingatlan | Osszehasonlité Oss2ehasoniits Dsszehasoniité | Osszehasoniité
‘ o ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. Ingatian 4.
: 1084 BUDAPEST ) .
. ‘ ' Il., Kardcsany | -
az ingatian cime; Vig utca 28. Vill,, Debozi utca VIl Karacsony Viil.,, Orczynegyed Vi,
e . . Sandor utca Orczynegyed
: faldszint j
telek teriilete {m?) - 934 2276 782 922 1400
kindlat K /tényl.addsvétel T ' K K K K
kindlati dr Jaddsvételi ar (Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000
kinalat / adisvétel ideje (év, ho) 2021.01 202101 2021.01 2021.01
fajlagos alapar (Ft/m%) . . 200 000 286 516 303 688 342 857
kinalati / eltelt 1d6 korrekcid o -10% -10% -10% -10%
[Mddositott fajlagos alapér {Ft/m’) 180 000 257 864 273319 308 571
" Osszehasonlitdsba vont ingationok rovid lelrésa:
tngatlan 1. L vHI-5 6vézet, zért sord beépitésd épitési telek, beépithet&ség 50%, dsszkdzmilves telek.
lnéat!an 2. 3 I.I Vili-2 Bvezet, 2irt sord béépitésa ébitési telek, beépithetSség 60%, dsszkbzmilives telek.
- £ pfteSI bvezet: u-vm 1 Beépnthet&ség 65 % Szmtterﬂletl mutatd: 4 Osszkdzmives épftésl
|ingatian 3.
: telek. . .
L Epftési bvezet: LI-VII1. BedplthetSség 65 % Szintteriileti mutaté 4 Dsszksamives épltési
Jingatian 4.
- _ telek, joger6s épitési engedéllyel.
Adotok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adotbdzis
Ertékmodosito tényezik elemzése;
Ertékmodositd tényedk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok résaletezése ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatian 4
Kornyezeti szempontok elhelyezkedés 15% 10% 10% 0%
Telekadotisdgok: telek teriilete 15% 0% 0% 10%
Haszndlati szempontok: besorolds 15% s% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekcid: 45% 15% 10% 0%
Korrigalt fajtagos alapar: . 261 000 296 544 300651 308571
Atlagér kerekitve: - 1291692 -
Telek s2amitott értéke: 272439909 Ft
Eszmei hanyadhoz tartoz telekteriilet (m’): 4,11
Eszmei hinyadhoz tartozd telekteriilet szamitott értéke: 1198 736 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozé telekterillet értéke kerekitve: 1200 000 Ft

42,
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indokldsa

Meghbizd tajékoztatisa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldséhoz kivanja haszndlni. Ennek
megfelelden a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozésa, mely érték meghatdrozasira a placi
adatokon alapuld dsszehasontité elemzéses modszert f6 mddszerként, a hozam alapd modszert ellendrzé modszerként
aikalmaztam

A koltség alapi modszer a vagyontargy ¢jraeiGallitasr koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfelels megkozehtest az ingatlan pladi- forgalm; értékére vonatkozdan, ezért ezt a modszert nem

alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékeét legjobbart ar dsszehasonlito adatoken alapulo érték meghatdrozas fejezi ki, A hozam
alapon szdmitott érték mérsékeltebh, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk

megtériilési elvardsét is.
Tekintve, hogy a két modszer altal kapott érték csekeély mértékben tér csak el egymastdl, a végsd értéket a két modszer

ditat kapott érték dtlagaval hatdroztam meg.

Az alkalmazott médszerek Madszer Szamat[t;tt; érték Siily [9] SHFVOIEE;:'; érték

Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd médszerrel: f& madszer 8210000 Ft 50% 4 105 000 Ft
ingatlan értéke kéltségalapt mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapt médszerrel: fé médszer 8310000 Ft 50% 4 155 000 Ft
Az ingatian egyeztetett értéke: 8 260 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
8260000 Ft

azaz Nyolcmillio-kettdszdzhatvanezer- Ft .

6.2. Likvid érték meghatdrozdsa

Forgaimi ériék meghatdrozésa abban az esetben, amikor nem all kellden hosszy idd az értékesitésre, vagy kényszerii
ckok miatt gyors etaddst kell eszkdzdlni. {lyen esetekben jellemzéien a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
t6riénik az etadds.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizaldsdhoz a megfeleld
intenzitdsd kinalati piacon tartds metlett minimum 6 hdnap id8sziikségletet becsiiliink. ‘

Harom honapon belili értékesitést célozva, Uin, gyorsitort értékesitést kel feitételezniink.

Az értékelt ingatian esetében, tekintette! a7 ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkciendlis adettségaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feliélelezett 3 honapon bellli értékesithetSség esetén a likvid értéket a piaci
forgalmi érték 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan tikvid értéke:

Az ingatlan egyeztetett ertéke: 8 260 GO0 Ft
Korrekcid mérteke {levonas): 35%
Az ingatlan likvid értéke (kerekitve} 5370000 Ft

azaz Otmillio-hdromszézhetvenezer- Ft .

(Ai.l)';
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan
értékeléséhez a kdvetkez8ket sziikséges figyelembe venni:

atutirott Levetext TNDE (sziit.: (R o

2 szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogdt értékell a
helyszini szemle ld6pontjdban megismert készliltségben és dllapotban;

az 4tadott Iratok tanulmdnyozdsin tulmenden jogi természetl vizsgdlatot [jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) s2akérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozdsérdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannai
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezetiségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog &truhazdsanak
idépontjaban az ingatlan hasznalatdval kbzvetlenitl bsszefiliggd tartozas (koziizemi dijak, épitmeényadd, stb.) nem

ali fenn; )
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval sszefliggésben a

helyi és orszdgos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektbl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds
és felhatalmazas rendelkezésre all, ilietve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

az esetiegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.; rejtett
szerkezetl hibdk, épiletszerkezet, felhasznilt anyagok, talajfelszin alatti problémék, kérnyezetre drtalmas anyagok

jelentéte stb.) szakértd nem villal felelSsséget;
a2 érték magaban foglalja az épiiletek rendeitetésszerd hasznilatahoz sziikséges épiletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésdgok vagy mobil eszkézok értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgaljak;

az altalunk meghatérozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendelé aital térténd
felhasznailas esetén érvényesek.

ezen értékbecslés Ertékel6 elbzetes engeddlye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikdlhotd,
megadottdl eltérd célra nem hasznalhotd.

, a2 OKJ 53-341-01(ingatlonvagyon-értékeld és kizvetits)

végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az 6ltalam képviselt véllalkozas ellen nincs
folyomotban peres eljdrds,. nem részesiltem Jrasbeli figvelmeztetésben szokszeritlen munkavdgzés miatt a
s2okigozgotdsi szerv részérdl, szakmoilog elismert vogyok, jd referenciékkal rendelkezem.
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LRESZ
1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:
megneverés teridlet =zobdk =zwéma ezzmed hényad
m2 egégz/fel
. Uzlethelyiség 15 0 v 44710000

Be jegyzd hatdrozat: 999983/1999/1999.03.01

2. bejegyzd hatdrezat: 111030/19957/1995 06 0%

Tarzashiz } CEe
Az &nralléd ingatlanhez tartoznak az ala pité okiratban meghatirezat ﬁ

iseégek
Fo
DLRESZ v
1. tulajdeni hanyad: 1/1 %
bejegyzd hatarozat, érkezé=i idd: 2110G30/1995/1995.06.07 g
jogcim: 1991. évi XKKXTII. tv.  166332/1893/1893.07.05 m.,( gy

jegcim: eredeti felvétel 112034/1995/1995 .06 .07
Jjegallas: tulajdenes

név: VIII KER. ONKORMANYZAT

cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Barosz utca 65-67,
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A 349206 hrse. alam a7, ?l spirajzen 4 szdmmiad jeloi f.izlct, amcly a I' :idsnn‘ :n helyezic

~ cl, tulajdoni hipyada 44 710000, és az wlahbi helységelb6l 891

iroda R.38m?
Lusnld 12,24 md
eNitér 2,66 m2
wC _ £,20 m2
Osszesen 14,57 m?.
5.Uslct 4.
A ‘549% hrsz., alam, us ulaprayun 3 szdmrnal jelol: tiztet, amcl\- a Pa‘dsnnlcu hx.lycm.ci.k R : a
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ot Co¥am2
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l.i.r‘cl R S ' 17,09 m2
L stzescn, S 17,09m?

2.0zt &
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L1-VIII jeli zdrtsort beépitésii, nagyvéarosias lakétertilet épitési Svezeteinek részletes

eldirasai
22.§

(1) Az L1-VIIl jelii épitési dvezetek teriletén

a)

b)

d)

Az épliletek fldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkci6 létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén - az L1-VIII-S
kivételével — elérheti a 100%-ot.

A felsé szintek beépitési mértéke. a mar meglévd épiiletek utdlagos udvarlefedése
eseténck kivételével — nem haladhatja meg az el6irt be€pitési mértéket.

.....

* Az épitési Svezet terilletén létesitendd 4j lakéhazban kiskereskedelmi rendeltetési
cgység csak az Cpiilet pinceszintjén, foldszintyén, valamint elso emeletén alakithatd
ki, a brutté kereskedelmi céla szintteriilet legfeljebb 1.000 m’ lehet.

Az Gvezetekben Iétesithetd, lakéfunkciét nem tartalmazé koézintézményi és
szallasjellegli intézmények épiileteinek beépitési mérnéke az 1. szamu tdblazatban
meghatdrozott mértéktdl eliérd lchet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint féioui bccpxtcs elérheti a 80 %-ot, az LI-VIII-5 jeld épitési ovezet
kivételével.

€)' ®Meglévd tetdtér — kizardlag a meglévé tetbsikok megtartisival — beépithets, de az

ingatlan beépitése az 5,0-8s szintterilleti mutato értékét nem haladhatja meg.

£)'" alapfoki nkorményzati feladatokat ell4té intézmények csetén az épitménymagassag

1.

szdmu tablazat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 métemek kell lenni. A

csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2) 10247 épftési ovezetek terilletén a telkek és az épitmények kialakitdsara vonatkozo
paramétereket a 1. szdmu tablazat tartalmazza.

1. sz tablazat

;\\ i;ﬂ';;; a elek megengeden az éptilet mcgcnigcdcu
legkisebb kialakithato legnagyobb legkischb | legkischb | lepnagyobb
bedpi- : terepszint
r . . beépivési | szinteroleti {  alawi | z0ldiehilen . . ,
L1 tési | terllete | szélessége ménéke | mutatja | beépiési | méndke cpitménymagassiga
mod .
ménéke
m’ m % m m % % m
. 65 4,00 85 15
z | 300 18 s75 | s4s0 | 100 o 160 230
) o 60 3,50 85 15 '
| LA-VilE-2 Z 500 8 $78 $4.00 1001 ot 16.0 23,0
] - 60 3,50 85 (] <
: LI-V"I-G Zz 1 500 18 575 54.0‘}“,‘; |00"’ 0“' |4,0 19.5
’ 60 3,50 80 20
- v 5
L1-VIli-4 Z 500 18 70 5 4.00 1oot!) o 12,5 16,0
; 50 3.50 ]
L1-VII-§ z 500 13 75 < 4.00 70 20 £2,5 19.5

» Mddositota a 15/2015 (115,31 .y onk. rendelet 10, §, hatdlyos 2015. dprilis 3161,

10 Megéllapl_loup az 507201 1. (IX.19.) tnk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatilyba lép 2011.10.19-¢n

19 Modositotra a 48/2014. (XH.05. ) nk. rendelel 9. § ( 1) bekezdése, hatalyos 2014, december 54151,
12 Madositorta a 48/20I-1 (N11.03.) 6ok, rcndelel 9, §(?) bekezdese hatalyos "0!4 dcccmber 5-16!.

* 1272008, (11, 18) sz. dnk. rendeletic] médosult rész
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu
1084 Budapést, Vig utca 28. foldszint tunde.levelekl@lngat!a-nerteke.hu

N

03. utcai homlokzat a Déri Miksa utca feldl

05. bejarati ajté 06. bejarati ajté —iroda
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FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1084 Budapest, Vig utca 28. foldszint

08. jroda - elétér.




| 1084 Budapest, Vig utca 28. féldszint

Foldrajzi térkép:
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