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A dontésre az SZMSZ szerint hatﬂskﬁrrel rendelkezik'
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodisi és Kézteriilet-hasznositasi Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviseld-testiilet!

I. Tényallas és a dontés tartalmdnak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII kerilet Jozsefvirosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkorméanyzat) tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz u, 40, szam alatti
34749/0/A/39 helyrajzi szamu tulajdoni lapon, 85 m’ alapteriilet(i, iires, utcai bejaratq,
pinceszinti, nem lakas céljara szolgalé helyiség, amely az ingatlan-nyilvantartisban egyéb
helyiség megnevezéssel szerepel.

A helyiség kialakitasa egyszert, egy légteril, egy kisebb rész gipszkarton fallal levalasztasra
keriilt. A helyiségben hianyzik a fiitésre és melegviz-eldéllitAsra szolgalé berendezés. Az
elektromos halézat kiépitett, villanyéra van, de a rendszer nem miikSdoképes. A helyiségben
az aljzat feld] t5bb helyen vizesedés lathaté. A helyiség miiszaki, esztétikai allapota
kozepesnek mondhato.

A fenti helyiség 2009, januar 20. napjan keriilt vissza az Onkorményzat birtok4ba,

A helyiséget magaban foglalé épiiletben osszesen 45 db albetét taldlhats. Ebbol
onkormanyzati tulajdont 5 db: 1.db lakas és 4 db nem lakéas céljara szolgalé helyiség. Az
épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan. Az onkormanyzat tulajdoni
hényada 1.248/10.000.
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Az Onkorményzat kozos koltség ﬁzete31 kotelezettsege a helylsegre vonatkozban 21.250,-
Ft/ho.

A helyi Varos~rehab111tac:1os teriilet kijelslésérol és a terlileten a rehablhtacm megvalositasardl
sz6lo 32/2001. (X. 26.) dnkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaban foglalo
éptilet nem esik HVT teriiletre, a Rév8 Zrt. tijékoztatdsa szerint a bérbeadasnak nincs
akadaiya

A MIR CATERING Kft. (szekhely 1081 Budapest, Népszinhaz u. 40.; addszam: 23990768-
2-42; ceg]egyzekszam 01 09 988084; képviseli: Orhan Osman Zafer ligyvezetd) 2021,

marcius 3. napjdn bérbevételi kérelmet nyvjtott be a fent ismertetett helyiségre vonatkozoan
raktar céljara. A kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett 40.000,- Ft/ho + AFA Ssszegben.

A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021, marcius 22. napjén készitett, és Bartfai
Laszlo figgetlen szakértd altal 2021. aprilis 6. napjan 30vahagyott értékbecslés szerint a
- helyiség forgalmi értéke 10.580.000,- Ft (124.500,- Ft/m®).

A Képviseld-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamu hatdrozatinak (a tovabbiakban: Kt. hatdrozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a hatérozat és a
Képviselb-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal. Az
raktarozasi tevékenységhez kapcsolodd 6%-os szorzoval szamitva a havi netté bérleti dij
52.900,- Ft/h6 + AFA. ‘

A Kt. hatdrozat 8. a) pontja alapjan az iires, legalabb 24 honapja nem hasznositott nettd
25M Ft forgalmi érték alatti helyiség esetén a Kt. hatdrozatban meghatirozott szorzdk
érvényesitend6k azzal, hogy a bérleti dij Snkormanyzati érdekbd! legfeljebb 50 %-kal
csokkenthetd. A helyiség bérleti dija a forgalmi értck 50%-dnak figyelembevételével a
raktarozasi tevékenységhez kapcsolddd 6%-os szorzoval szamitva havi 26.450,- Ft/ho +
AFA.

Javasoljuk a fenti helyiség bérbeadasat a MIR CATERING Kft. (sz¢khely: 1081 Budapest,
Népszinhaz u. 40.; adészdm: 23990768-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 988084; képviseli:
Orhan Osman Zafer ligyvezetd) részére raktar céljara, hatirozatlan iddre, 30 napos
felmondasi idé kikotésével, a kérelmezé altal ajanlott dsszegen, azaz, 40.000,- Ft/hé + AFA
bérleti dijon, valamint kdziizemi és kiildnszolgéltatasi dijak dsszegen.

IL. A beterjesztés indoka

A helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés szilkséges, amely dontés meghozatalara a tisztelt
Képviseld-testitlet jogosult.

IIL. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbol befolyé bérleti dij és kozos koltség fedezné az Onkorméanyzat kozos koltség
fizetési kotelezettségét, azon felil plusz bevételt is jelentene. A helyiség miel6bbi
bérbeadasaval a bérlé gondoskodna a helyiség dllaganak javitasarol és szinten tartdsarol.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkormanyzat, kiadasként tovabbra is az
Onkorméanyzatot terheli a fenntartasa, amelynek fedezetét mdas forrasbol kell biztositani, és a
helyiség 4llaga romlik. A hatdrozati javaslat clfogadasa kedvezben befolyasolja az
Onkorményzat 2021. évi bérleti dij eldiranyzatot. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet
nem igényel.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képvisels-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikodési Szabalyzatarol szolo 36/2014.
(X1.06.) énkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsdg dont az Onkormdnyzat
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tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgilé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé
énkormanyzati rendeletben, az Onkorményzat tulajdonaban allé lakdsok elidegenitéséré]
sz0l6 Onkorméanyzati rendeletben, az Onkormanyzat tulajdoniban all6 nem lakis céljara
szolgalé helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl sz6l6 dnkormanyzati rendeletben, valamint a
Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz616 onkormanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hatéskérokben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérél szolé 27/2021. (1.29.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormény az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd toémeges megbetegedést okozd SARS-
CoV-2 koronavirus vildgjarvany (a  tovabbiakban: koronavirus viligjarvany)
kovetkezményeinek elharitdsa, a magyar allampolgarok egészségének és életének megovasa
érdekében Magyarorszag egész teritletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztréfavédelemrél és a hozza kapesol6do egyes térvények moédositisardl sz6lé 2011.
évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazisa alapjan veszélyhelyzetben a
telepiilési Snkorményzat képvisel6-testiletének feladat- ¢és hataskorét a polgarmester
gyakorolja, igy a dontés meghozataldra a polgarmester jogosult.

A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, uj bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak
mértékérdl a bérld kivalasztasa sordn kell megallapodni. Amennyiben az Onkorményzat
részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dfjanak mértékét a Képviseld-testiilet
hatdrozatdban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hatdskorrel rendelkezd -
bizottsdg a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képvisel6-testiilleti hatirozatban foglaltaktdl
csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérlo a bérleti szerzb6dés megkotését
megel6zden koteles a bérbeadénak 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld dsszeget dvadékként
megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzédés megkotését kbvetden
kdzjegyzd el6tt egyoldald kdtelezetiségvallaldsi nyilatkozatot alairni.

A Képviseld-testiilet 218/2013. (VL. 19.) szam1 hatdrozaténak (a tovabbiakban: Kt. hatérozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a
Képviselo-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatirozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével
térténik a bérleti dij meghatarozésa, raktar esetében 6%.

A Kt. hatdrozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmény megallapitdsanal nem lehet figyelembe
vennj azt az idtartamot, ameddig a helyiség nem szerepelt a bérbe adhato helyiségek listajan.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat,
Melléklet: értékbecslés

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VII1I. keriilet Jozsefvaros Képviselo-testiiletének .../2021. (IV....)
szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz u. 40. szam alatti utcai bejarata, pinceszinti, nem
lakas céljara szolgalé helyiség bérbeadasa

A képviselo-testiilet

1.) hozzdjdrul a Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz u, 40. szam alatti, 34749/0/A/39
helyrajzi szam1, 85 m’ alapteriilet(i, tires, utcai bejaraty, pinceszinti nem lakas céljara
szolgdlé helyiség bérbeadiséhoz a MIR CATERING Kift. (székhely: 1081 Budapest,
Népszinhdz u. 40.; adészam: 23990768-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 988084; képviseli:
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Orhan Osman Zafer {igyvezet6) részére raktar céljara, hatirozatlan id6re, 30 napos
felmondasi id6 kikotésével, 40.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon, valamint kozuzerm és
kiilénszolgéltatasi dijak Osszegen.

2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvérosi
Gazdélkodasi Kozpont Zrt.-t a hatirozat 1.) pontja szerinti bérleti szerz8dés megkotésére,
amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljdra szolgalo
helyiségek bérbeadéasanak feltételeirdl szold 35/2013. (VI 20.) dnkorméanyzati rendelet
14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld évadék megfizetése,
valamint a 17. § (4) bekezdése alapjan kézjegyzd el6tt egyoldali kotelezettségvallalasi
nyilatkozat alairdsat vallalia a leend6 bérld.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Vagyongazdélkodési igazgatdja .
Hatéridé: a 2.) pont esetében 2021. jinius 30. ‘

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Budapest, 2021. 4prilis 12.

Tisztelettel:

Kovacs Otto sk,
igazgatosagt elnok



HESZTIA 2000 Bt.

_ H-1063 Budapest, _

~ Szinyel Merse utca 10.
Cégjegyrékszam: 01-06-772360
Addszam; 22244837-1-42

lroda:

. 1089 BUDAPEST, ,
Reguly Antal utca 20. féldszint 2,

INGATLANVAGYON -ERTEKELES

1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 40. pmceszmt

szam alatti egyéb helyiségrdl.
Hrsz.: 34749/0/A/39 e

ULEVE

Készitette:

LEVELEKI TONDE
ingatlanvagyon-értékeld

Engedély szdma: 06183/2010
Tel.:
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1 pelgim, 2021. marcius 22.
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1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 40. pinceszint Hrsy, 34749/0/A/39

TARTALOMIEGYZEK

'ERTEKELEST BIZONYITVANY
1. ELOZMENY
2, ASZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTG1 VIZSGALAT MODSZERE
4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
5 ERTEKELES |
| 6. AZINGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
- 7. KORLATOZO FELTETELEK '

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymdsolata X nem hiteles
Alaprajzftervek X

tarsashazi alapitd okirat {kivenat} b

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat 0 nem vélelmezhetd
{vezeti besorotds X

Fenvképfelvételek X

Ingatlen elhelyezkedését mutatd térkép X



1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 40. pinceszint Hrsz. 347459/0/A/30

ERTEKELESI BIZONYITVANY
MEGBI20

_ Jozsefvdrosi Gaxddlkoddsi Kézpont Zrt.
" Vagyongazdilkoddsi igozgatdsag
Megbizd cime : 1084 Budapest, Or utca 8.

Megbizd neve

AZ INGATLAN C{ME ES AZONOSITASA

Telepdilés (ir. s2zam, vdros) : 1081 BUDAPEST
Utca, hadzszam : Népszinhdz utca 40. pinceszint
Hrsz. , : 34749/0/A/39
Alaprajzon és Tdrsashazi alapitd okiratban 39. jeld
Az ingatlan megnevezése {tul.lap szerint) : egyéb helyiség
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere: : piaci sszehasonlitd- és hozamalapl modszer
ErtekesithetSsége: . atlagos {kiegyensilyozott piac)
Helyszini szemle idSpontja: 1 2021. mércius 17,
Ertékelés fordulonapja: : 2021, mércius 17,
A szakvélemény érvényességi ideje: : 2021. szeptember 13.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az Ingotilan becsiilt piaci-forgaimi értéke az értékelés ) 10 580 000 Ft
fordulénapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve " azaz Tizmilli¢-otszdinyolcvanezer- Ft .
Az ingatlon becsiilt fojlagos piaci-forgaimi értéke az 124 500 Ft
értékeles fordulonapjan, per- €s igénymentesen, kerekitve

" azaz Egyszazhuszonnégyezer-tszaz Ft .

(Ft/m? )

Az eszmei hdnyadhoz tartozd telek piac:‘-forga!hi értéke az 7460 000 Ft
értékelés forduldnapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve .., Hétmillls-négyszézhatvanezer- Ft .

Az ingatlon becsilt fikvid értéke az értékelés forduldnapjen, 6 880 000 Ft
per- 6s igénymentesen, kerekitve (forgaimi érték 65%-a) " azaz Hatmillié-nyolcszéznyoicvanezer- Ft .

A megdllapitott értékek brutté értékek.

Készilt: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti péidanyban

202t APR 06. e e e
TLx-. -l\ LK., L _ % \Séfgtgtte ,/

- /Q;b o Levelelednd
{Ef : _nd‘ : ?, mgatianvagyon értékelG ‘;
DT Y T
e 2 .

Budapest, 2021. marcius 22. . N . —;,.-f

. %G’a"-nc“\r y




1081 BUDAPEST, Népszinhiz utca 40, pinceszint Hrsz, 34749/0/A/39

TULAJDONVISZONYOK

| Tuiajdonos{ok} neve, tulajdoni hanyad

: Budapest i6zsefvirosi Onkorményzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékeit jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
ErtékesithetBség

Ertéketés célja

+ forgalomkepes

: tehermentes tulajdonjog
1 11

: 180-360 nap

A Jozsefvarost Gazdatkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest,

: Or u. 8.) Megbizdsi keretszerz6dése alapidn az ingatlan

forgalmi értékének meghatdrozdsa, bérbeadas céijabadl.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan terillete {tulajdoni fap szerint) 85 m’

Telek terllete (tul. lap szerint) 1132 m’

Egyéb helyiség redukalt hasznos alapteriiete 85 m’

Védettség ' . nings

Kozmiivesitetiség : villany

Ovezetl besorolds ¢ L1-VHI-1 jeldi nagyvérosias lakédvezet
Eszmei hanyad : 261710000

Eszmei hanyadhoz tartozé telekteriitet 29,55 m’

Belsd miiszaki dliapot : kGzepes




1081 BUDAPEST, Népstinhidz utca 40. pinceszint Hrsz. 34743/0/A/39

Bnesome s
1. ELGZMENY
Megbizé neve: _ lézsefvirosi Gazdalkoddsl K6zpont Zrt, Vagyongazdilkodasi igazgatésig

A Mégbizé rhegbfzta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tlinde ingatlanvagyon-értékel6t az alabbi ingatian
értékelésével;
1081 BUDAPEST, Nepszinhidz utca 40. pinceszint

2. ASZAKERTO! FELADAT MEGHATARDZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékelés, Megrendeld tijékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz vdlt saiikségessé.
Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatfan placi-forgalmi értékérd! kell 3lldst foglalnia.

3. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéituk az ingatiannal kapcsolatban rendelkezésiinkre all6, a
meillékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyeiv és a tabbszérésen modositott 25/1997. (Vill. 1.} PM rendelet elbirasait.

A helyszini szemlén résztvevik: Megbizd képviseletében: Merena Attila
Ingatlanvagyon-értékel6: teveleki Tinde

A helyszinen az ingatian adotiségait, kdrnyezetét, az ingatlan aMagdt, mlszaki funkciondlis jellemzdit és mas
értékbefolydsold tényezdket vizsgiltunk. Az ingatlan egyes résaleteirl fényképfeivételeket készitettiink, melyeket a
s2akvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmengen tijékozédtunk az adott tipust és jeliegl ingatlanok dltalanos piaci helyzetérél,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol,

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatasa

Ingatian cime {tul lap s2erint): 1081 BUDAPEST, Népszinhaz vica 40. pinceszint
Ingatian cime {lermészetbeni). 1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 40. pinceszint
Helyrajzi szama: 34749/0/A/39

ingatlan megnevezése {tul lap szerint): egyeb helyiség

Jelenlegi hasznositisa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 8sm’
Tulajdonwviszony: Budapest Jazsefvirosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
S2éljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjeqyzés: . : -

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumdra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korii egyezdsege a rendelkezésre dHo dokumentummal.



1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 40, pinceszint Hrsz, 34749/0/A/39

4.2, Az ingatian természetbeni leirdsa

Szifkehb terilet bemutatdsa:

Elhelyerkedés:

Budapest pasti oldalan fekszik

Varos {kerilet):

Varcsrész:

Tévolsdga Budapest varpskozponttdl:
Overetl besorpldsa:

Beépitettség jellemzdic

28td terGlet ardnya:

Kbrnyezd ingatlanok hasznositasi forméja:

Megkozelités:

Budapest vill,

Népszinhaz negyed

cca. 2 km

nagyvarosias lakéovezet

zértsorl beépités  elbkert nélkili eihelyezés

kevesebh, mint 10%

lakdingatlanok, kereskedelmi €s szolgdltato létesitmények,
intézmények

gépkocsi, autdbusz, villamaos, trolibusz, metrd

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oidalt jardazott
Utca forgalma: Magas

Infrastruktdra; kivald

Parkoldsi Gvezet:

fizetd

A telek dltalanos jelfermnzbi:

Elektromos haigzat:
Vezetékes viz kbzmi:
Vezetékes gaz kézmii:
Csatorna:

Ovezeti hesorofas:
BeépithetGség:

Beépitesi mod:

Eplilet mapgsssag:

Eléire zoidfelilet aranya:
Szintterfifeti mutatd:
Utkapcsotat:

Telek formdja:

Telek td{oldsa/lejtesi viszonyai:
Kornyezetvédelmi kockdzat:

kiépitett héldzat
kiepitett halgzat
kiépitett haldzat
kiépitett halozat
L1-Vill-1 jelli nagyvarosias lakdovezet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 65%
zartsory, eldkert naikdli
min. 16, max. 23 m.

15 %
4 mi/m2
kdzvetien Utkapcsolat
esaknem szabalyos hdromszég forma
DNy-i &s ENy-i utcafronti tajoldsy, sik felszin( saroktelek
nem véleimezhetd

Epiilet ditaldnos jeflemadi:

Hrunkcid:

fakdepiilet

Becsiit épitési év:
Epilet jeliege:

Az énékelt ingatlant befogadd épliet szintbe

kialakildsa:

Alapozas:

Fuggdleges teherhordo szerkezat:
Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tetdiedés:

Eptlet homlokzata:

Epuilet fizikai dffapota:
Uziethelyiség:

Egyéb:

1900-a5 évek plsd felére tehetd
belsd udvaros, tobblakdsos lzkéhaz

alagsor, foldszint és 3 emelet

tégla savalap

hagyomanyos tégla felmend faiazat
poroszsiveg kozbensd {8dérs fa zaréfodem
fa szerkezetd magas tetd
cserépfedés

vakolt, szinezety

kozepes

van  utcas bejarates
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Homlokzati nyildszarok:

Belsd terek burkolata:
Onallo mérdorak:
Elektromos haldzat

Viz és csatorna rendszer
Gdz szolgdltatas

Extra felszereltség:
Egyeb:

Muiszaki dllapot:
{Esztétikai dllapot;

Belsé terek felﬂletképzése:

Az egyéb helyiség adotoi:
Elhelyezkedés: alagsor bejdrata utcardl nyilik
Tajolds: ENy-i
Benapozottsdg: gyenge
Redukit hasznos terilete: 85 m
Belmagassig: atlagosnal magasabb 3,3m.
Fltési rendszer; nincs kiépitve
|Haszndlati meleg viz: nings kiépitve
Hatés: nincs kiima
foml hagyomanyos tivegezésd fém tokozatd ablak{ok)

S db, ablak és fém szerkezetd kétszdrnyas bejérati ajté
falfesték
hajdpadlo, lépcsbn szbnyegpadld burkalat
viz: nincs villany: van gaz: nincs
kiépftve felujitdsra szorul, nem mikédik
nincs kiépitve
nings kiépitve
nincs
nagycbb felileteken aljzat fel§li vizesedés lathaté
kozepes A
kozepes

i
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4.2.1, Az ingatian kérnyezete, elhelyezkedése
Budapest V. kerGlete Budapest egyik pesti oldalon fekvd kerllete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a kerileti
onkormanyzat is haszndl; Jézsefviros. A kerilletnek korabban 4 vdrasrésze volt (I6zsefvaros, Istvinmezd (egy részel,
Kerepesd(iit és TisztviselStelep), de a Fvarosi Kozgyllés a varosrészeket rendezd 2012, december 12-i rendeletében
Ujragsztotta a keriiletet, fgy jott létre a Corvin negyed, Csarmok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdoina
negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szézados negyed. A kerliletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szdma: 76 816 6 {2019. jan. 1.)

A vizsgaft ingatlan Budapest VIiL keriiletében, "Népszinhdz negyed" vérosrészben, slrli beépitettségil, nagyvérosias
lakodvezetben, Népszinhaz utca 34, szam alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkézelithetd a Rakdczi Ut - Kiss Jozsef
utca - Népszinhdz utca Gtvonalon, melyek j© mindségd szilard Ut- és jardsburkolattal rendelkezd utak. Az értéket
ingatlan a il Janos Pal papa tér szomszedsagaban talathatd. Tomegkdzlekedéssel az ingatlan elérhetd tébb autdbusz
jarattal, villamossal, trolibusszal, valamint az M4 és Nl?. jeizésii metraval, A megallok az mgatlantol 50-650 méteren
beliil gyalegosan kénnyen megkdzelithetdk, :
A teriileten tébbségében zartsord, elbkert nélkil elhelyezésd, tobbemeletes lakohazak taldthatdk. Az epilletek épitési
kora tébhségében az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetd, A 20ld terliiet ardnya kevesebb, mint
20%, kivéve a kozeli zoid parkot, A tertilet kdzintézményi, infrastrukiuralis elldtottsdga kivald, az alapellatdst biztositd
szolgditatasok az ingatiantdl 1000 méteren belll elérheték. A teriileten a parkolds megengedett, fizeté parkolasi
Oveztet,

4.2.2. A telekingatlan rivid lefrasa:
A telek dsszkdzmiives, DNy-i és ENy-i utcafronti tdjoldsq, sik felszindi, szabalyos hdromszoig alak( saroktelek, a
Népszinhdz utca és az Alféldi utca talalkozdsdnal. Kézvetien dtkapesolattal rendelkezik mindket utca feldi, f6bejdrata a
Népszinhdz utea Teldl kialakitott,
Atelek heépitett, a beépités meértéke megkézelitéleg 80%. A beépitetien tertlet burkolt beisé udvar, ndvényzet nings.

4,2.3. Az épiilet és az egy€b helyiség dltaldnos leirésa:
Az értekelt ingatlant befogadd épiiet feitehetbleg az 1900-as évek elején épllt, hagyomdnyos tégla épitési
technologidvsl, magas tetds cserépfedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett, a homiokzati vakolat valamelyest
elkaszolddott, kisebb felileteken hidnyos. Az éplilet pinceszint, foldszint és 3 emelet szintbeli kialakitasy, klasszikus
belvarosi bérhaz jelfegli, belsd udvaros, tobblakasos lakéépilet. Az éplilet faidszintjén utcal bejdratos Uzlethelyiségek,
az alagsorban utcai bejdratos raktdrak keridtek kialakitdsra. Az épilet allaga massziv, esztétikal szempontbol
kézepesnek mendhats.

Az értékelt ingatlan a tdrsashizi alapitd okiratdban 39. szémmal jeldlt, az alaprajzon a 39. lell, pinceszinti, utcai
bejaratos, “egyéb helyiség® megnevezési. Az ingatlan a helyszini szemlekor hasinositds alatt nem allt, utolsé
hasznositasi formaje nem ismert. '
Abejirati ajté ketszarnyas, fém szerkezetd, vagyonvédelmi racesal védety, sz ajto magasséga 2 méter.,

A pincei helyiségbe levezetd 1€pesd szényegpadidval burkolt,

A helyisép belsd kialakitésa egyszerll, egy iégtert, egy kisebb rész gipszkarton fallal levdlasztdsra kerait.

A helyiségekben fltésre és meleg viz vételre alkalmas késziiék, vizesblokk nem taldthatd. Az elektromos haldzat
kiépitett, villanydra van, de a rendszer nem makodik.

A helyiség osszesen 5 db. ablakkal rendelkezik, melyek az utcérz nyilg, fém szerkezetlek, hagyomanyos Gvegezéssel,
rérsozva, A helyisegben az aljzar feldl 16bb helven vizesedés Jathatd. A helyiseg miszaki, esztétikzi dllapota kdzepesnek
mondhato.

Jévabeni hasznositdsdnak legoptimatisabb formaja rakiar, vagy mihelykent erhetd el
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4.3. Helyisegkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterillet Médosito Korrigalt

] __{m2] tényezd terilet [m2]

Pinceszint
hajopadio, tépcsdn
raktar - (zlet szényegpadlé falfesték 84,56 100% 84,56
burkolat

Osszesen: 84,56 84,56
lAIapterﬁletek dsszesen: l 84,56] 84,5_6_]

lAz értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilat [m]:

85,0]

Megjegyzés:

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

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvel és modszertani ajanldsai (EVS 2016}, a tobbszor modositott 25/1997.
{VII.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelel§en késziilnek.

Az értékelés mddszerei két f6 kategoridba oszthatdk:

- piaci érték alapd modszerek

- kiltségalapy értékelések

A piaci viszonyokon alapuld mddszerek két {8 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmt adatokra épils értékelés

- hozadeki (vagy mas néven hozamszamitdson alapuld) értékelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetdseég szerint mind a hdromféle mddszerrel el keil késziteni. Ezt kdvetden értékek €5
eltérések elemzése alapjan, az dvatossag elvét kdvetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi '
‘értékre, ilietve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni,

Lakdingatlanok, épités alatt allo lakoingatianok, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében, meghatdrozott értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasoniitd adatok elemzésén alapulé médszer .
QOlyan eijdrds, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitia az adott
kirzethen, a kdzelmultban értékesitett vagy ertékesitésre felajdnlott ingatianok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjén szilkséges korrekcidkat. Minél kdzvetlenebb Gsszehasoniitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanck értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: esalddi hézak,
lakdsok, beépitetlen fcldteriletek telkek, gtb.

A mddszer {8 lépései;

e azalaphalmaz kivalasztasa

e Osszehasonditasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
o fajlagos alapérték meghatarozasa

o ertekmodosito tenyezfk elemzése

o fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos ériék szamitdsa

o veégso érték szamitasa a fajlagos ériék és az ingatian mérete szorzataként
& Osszehasonlitdsra atkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése

Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szoigdlnak:

e miszaki szemponiok
épitészeti szempontok

hasznélati szempontok
telekadottsagok

& o

infrastruktira

kérnyezeti szempontok

L]

jogi szempontok

Az értélet 3z ingatlan kGrnyezetében fellelhetd hasonlo tipusy ingatlanok adésvételi/kindlati adatainak felhasznélasaval
hataroztuk meg. :

U
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5.1.2. A hozamsz6mitdson alopuld értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatian jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerild

kiaddsok kiiiénbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeli le az értéket.
Az érték megdllapitdsa azon az elven alapstik, hogy birmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szirmazo tiszta

jovedelmek jelenértéke.

A hozams2dmitds lépései gsszefoplalva:

Az ingatlan lehetséges (aiternativ) hasznalatl médjatnak elemzése.

A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznilati médonként.

Yévébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznlati mddonkeént.

A t6késitésl kamatlab meghatérozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.

A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitdson alapuid érték.

ARG Y

Ahozam elvi énték megdliapitasandl alkalmazoty kilnleges megkotések:

A piaci érték meghatirozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elirdnyozni, figgetlenill a
jelentegi hasznositistol, és ennek megfetelGen a legmagasabb jelenértékd hasznositdsi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitefbiztosftéki érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a3 leggardasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet 2
szerzddéssel lekotdtt bérleti dijaknédl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintngél magasabb tényleges beérleti dijakat csak a szerzfdéssel biztositott idStartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak redl {inflaciotol megtisztitott) kamatlib alkaimazhatd, '
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5.1.3. Kdltségalopt értékelési médszer

A kéltségatap ériékmegkozelités lénvege, hogy az ingatian Gjra-eldéalitasi koltségebdl le kell vonni az id8 muldsa miatti
avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozo foldieriilet értekét.

Ez &

médszer fejezi ki legkevéshé a tényleges placi viszonyokat. Epités alatt [lévé létesitménynél, kirosodott

tétesitménynél, takart miitérgynal, valamint olyan esetekben alkaimazhaté, ha mds modszer nem 3ll rendelkezésre.

A modszer {6 [épései:

W

a telekérték meghatarozasa

a felépitmény Ujraépitési vagy pothdsi koitségének meghatdrozésa.

avuldsok szémitdsa ‘

& felépitmény Ujra-elGallitdsi koitségebdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald osszegzése

A foidterllet értékét annak Ures dlfapotban valo értékeiésével kell megdllapitani, vagy a piaci dsszehasonlito

- adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kildnleges esetben a hozamszdmitason alapuld modszer szerint.

A potlasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjiban a meglévé
funkciok {de esetleg mds szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéitséggel, de azonos hasznossaggal
potolhatdak lennének. ‘

Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek vdltozatlan Gjrateremtésének kéltségeit kell el@iranyozni,
fuggetlendl azok jelenlegi hasznosuldsatol.

A potlasi és az ujraépitési koltség egyittesen: djra-eldaliitasi koltség. Az Ujra-elfaliitdsi koltséghbe kell érteni a
kdzmiivesitést, a tervezési, az engedélyerési, a vallalkozdsi, a kivitelezési, 2 beruhdzdi, 2 pénzigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd kdltséget.

Ezeket a kdltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni,

Az épulet ujra-el8allitdsi kdltségéhe az éplletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mohilidkat ki kell z&rni.

Az Gjra-elgaliitasi koltség ditaldnos forgalmi adot nem tartalmazhat,

Az ingatlan megépitésenek eredeti kbitségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexdldssal levezetett djra-
el6allitdsi érték csak kivételes esetben fogadhats el '

llyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhadny éven beliil késziilt s ha a bekerilési koltségeket megbizhatdan dokumentaltak

- az avulds az idé milasa miatti értékesdkkenss.,

Harom fé eleme:

- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kGrnyezati {piaci) avuias
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Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épilet {8 szerkezeteinek roml3sdt és a szerkezetek ardnydt az
osszértékhez viszonyitva. A fizikai awvulasi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hdtralévs élettartamat kell
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kiivetkez6 gazdasdgilag hasznos teljes élettartampkat kell haszndlni;

- varosi tégla éplletek 60-90 év

- vérasi, szereit szerkezet( épiiletek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi haz jellegli épuletek S0-80 év
- ipari és mexbgazdasagi épitletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerltlen _megoldésokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
o korszerii létesitményadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgiltatdsait, illetve azokat a korszerd
koveteiményeket, amelyeket a vizsgdit létesitmeny képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avulisban szamba kell venni a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozist, amelynek
e nepativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kirnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett

beruhazassal teljes mértékben soha nem allithaté helyre.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitasa tdrténhet
e becslés alapjdn, vagy részletesebb elemzések utjan. A miszaki szemiéletd avultsagbecslések utan a funkclonalis és

a kérnyezeti avuldst kuldn kell megbecsilni,

Az Ujra-elallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményll 2
kiltségalapon szdmitott forgalmi ériék.

A hitelbiztositéki érték meghatirozdsanak folyamataban a piaci érték meghatarozdsakor a kéitségalapt médszer
o elsésorban ellendrzé szamitdsokra szolgilhat, Kisebb jelent§ségdi, kiegészitd epuleteknel takart Ietesuményekne!
€s mezégazdasagi létesitményeknél alkalmazhatd onélidan.
Epiild létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdaségosséga mar egyeb mdédon
bizonyitott.
Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraepitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhato, az értékeiének a
potlasi koltséget kell atkalmaznia.

s A ﬁit_elblztositékl éntékelés sordn esak az tlagos igényszintnek megfelel6 kivitelezés potiasi ké')ltségé fogadhato el.

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt a hitefbiztositéki érték megaliapitisara 10! kockazatos, €s ezént nem alkalmazhato,
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5.2 Az ingatian értékének meghatdrozasa

Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuls modszer

Ertékmodosité tényezdk | Ertékelt ingatfan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingattan 3. ingatian 4.
. - 10.81 B.UDAPEST’ . ViIl., Vay Adam | VI, Bacso Béla| V., Homok
az ingatlan cime: Nepszinhaz utca VHI., Crezy it
. i utca utca utca
40. pinceszint
az ingatlan megnevezése: egyeb helyiség raktar raktar raktar raktar
ingatlan korr, teriilete {m”*) 85 66 80 52 71
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kindlati &r fadasvételi ar [Ft) 9 900 000 15 790 000 10 900 000 7950000
kinalat f adasvétel ideje (év, ho) 2020. nov.. 2023. febr.. 2021. febr., 2021, febr..
fajlagos alapar (Ft/m?) 150 000 197 375 209 615 112535
kinalati / eitelt idd karrekcid 5% -10% -10% -10%
Maodositott fajlagos alapar (Ft/m?) 142 500 177638 188 654 101 282

Osszehasonlitésbo vont ingatianok révid leirdsa:

Ingatlan 1.

Utcat bejaratos, egy légterd, feldjitandd allapotd pince helyiség, viz, villany kizmiivel,

Félszuterén és szuterén jeflegl, utcai bejaratos, viz, villany kézmivekkel rendelkezd,
Ingatlan 2. L . L, . ‘

feldjitando alfapotu Gzlethelyiség, vagy raktar.

Utcai bejaratos, viz, villany, gdz k8zmdvekkel rendelkezd, boltives pince helyiség, mely
Ingatian 3. . " L.

raktar, vagy muhely funkcidra alkalmas.

Felojitandd épllet alagsordban, utcal bejérattal rendelkezd, boltives pince, bevildgito
Ingatlan 4.

ablakokkal.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep. hu, sajdt odatbdzis

Ertékmddosits tényezdk elemzése;

Ertékmadosito tényezdk Osszehasonlité | Gsszehasonlitd | Osszehasonlité | Gsszehasontité
szempontok részietezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4.
épitészeti szempontok alapteriilet -5% 0% -10% -3%
hasznalati szempontok kbzmivek -3% 3% -10% 0%
miszaki szempontok funkcio 0% -10% 0% 0%
miszaki szempentok muszaki dllapot 0% -5% 5% 10%
kornyezeti szempontok elhelyezkedés 0% 0% -10% 5%
épitészeti szemponick félszuterén 0% -10% 0% 0%
Osszes korrekcid: 8% -28% -25% 12%
Korrigalt fajlagos alapar: 131100 127 899 141 490 113 435
Atlagdr kerekitve: 128481
ingatlan szdmitott értéke: 10920 904 Ft
Az ingatian piaci ss2ehasonlitd médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
10 920 000 Ft
azay Tizmillia-kilencszézhdszezer- Ft .
4
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—

Ertékmeghatirozas hozamszamitdson alapul$ értékelési modszerrel

Ertékmoddosité tényez6k értékelt Gisszehasonlitd § Osszehasonlitd § Osszehasonlito
megnevezései ingatlan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
. 10_8 1 B,UD,APEST’ Viii., Bacso Béla | VIll.,, Bacso Béla{Vilt., Népszinhaz
az ingatlan cime: Népszinhaz utca
. . utca utca utca
40, pinceszint
hasznosithatd teriilet {m’) 85 48 65 85
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dfj {Ft/hé) 150 000 100 000 70 000
kinalat / szerzédés ideje {év, ho) 2021. febr.. 2021, febr.. 2021. febr..
fajlagos alapér (Ft/m*/ho) 1800 1538 824
kindlat / eltelt idS korrekclé -5% -5% -5%
kinalat / eltelt id5 miatt madositott fajlagos atapar
2 1710 1462 782
(Ft/m°/hé}

Usszehasonlitasbo vont ingatlonok rovid leirgsa:

Utcai bejdratos, kdzepes dllapoti, szuterén raktar, vagy Gzlethelyiség, viz, villany, gaz
Ingatian 1. ox s
mérddrdkkal.
Ingatlan 2. Utcai bejdratos, kozepes allapoty, boltives szuterén raktar, viz, villany, mérorakkal.
Ingatian 3 Utcai bejdratos, felujitandd allapotu, viz, villany kézmivekkel rendelkezd, boltives
gatlan 2. pincehelyiség.
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sojdt odatbézis

Ertékmodosité tényezdk elemzése:

Ertékmodosits tényezdk ﬁs‘s.zehasonlité ﬁs‘szehasonllté Gsszehasonlits
ingatfan 1. ingatlan 2. ingatlan 3,

eltérd alapterilet -15% -10% 0%
kézmlivek 5% -3% 3%
elhelyezkedés -15% -15% 0%
galéria 0% 0% 0%
eltérd mdszaki éllapot 0% . 5% 15%
Osszes korrekcid: -35% -23% 12%
Korrigdlt fajlagos alapar: 1112 1125 876

Korr. fajlagos alapar kerekitve {(Ft/m’/h6) 1038

f9



1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 40, pinceszint Hrsz. 34749/0/A/33

Hozamszémitds ' Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjsbal hasznos teriilet {m’): 85
Bevételek:
Meglévo szerzédések/piaci adatok szerint: 1038
Kihasznaltsag: : : 85%
Figyelembe vehet§ éves bevétel: 899 692 Ft
Kdltségek:
Fenntartasi kéltségek az éves bevételbd! (%) 3% 26 991 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevétetbdl (%) 3% 26991 Ft
Feltjitasi kdltségalap az éves bevétalbdl (%) 3% ' 26991 Ft
Koltségek dsszesen: 80972 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 818 719 Ft
Tékésitési rata (%) 8,0% ‘
Tikesttett érték: 10233993 Ft
Az ingatian horamszamitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
10 230 000 Ft ‘
azaz Tizmillié-kettGszazharmincezer- Ft.
Megjegyzés: '
A fenti ériék per-, igény- és tehermentes kilritett altapotra vonastkozik.
15
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Eszmel hinyadho? tartozé telekteriliet értékének meghatdrozisa:

Ertékmodosid tényezbk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlits | Osszehasonlité | Osszehasoniité | Osszehasonlits
: ot " . o ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3. ingatlan 4.
- 1081 BUDAPEST, o s '
az ingatlan cime: Népszinhaz utca Viil., Dobozi utca Vg;"':;::::::v VilL., Orczvr‘negved Orcz\;::le"gye d
) : 40. pinceszint -
telek terilete {m’) 1132 2276 752 922 1400
kinadlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kindlati 4r /adasvételi 3r (Ft} 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000
kinalat / addsvétel ideje (év, ho} 2021.01 2021.01 . 2021.01 2021.01
fajlagos alapér (Ft/m’) 200 GO0 286 516 '303 688 342 857
kinalati { eltelt idd korrekeld -10% 10% -10% -10%
Mddositott fajlagos atapér (Ft/m?) 180 000 257 864 273 319 308571

Usszehasonlitésba vont ingationok rovid leirésa:

Ingatian 1. LEVIN-S Bvezet, zart sord beépitésd épitési telek, beépithetdség 50%, Gsszkozmlves telek.
Ingatlan 2. LI VItI-2 bvezet, 2drt sord beépitésd épitési telek, beépithetdség 60%, bsszkbzmives telek.

- " Epitési dvezet: LI-VIIt-1. Beépithetdség 65 % Szintterileti mutaté: 4 Osszkdzmdves éphési
Ingatian 3, )

: telek. . . . :

ingatlan 4 Epftési dvezet: LI-VIII-1. Beépithetfség 65 % Szintterdleti mutaté: 4 Osszkozmives épitési
ne , - telek, jogerds épitési engedéliyel.
Adotok forréso: ingotion.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmddosits tényezsk elemzése:

Ertékmddositd ténye28k Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése jngatlan 1. ingatian 2. ingatian 3. ingatian 4
Kdrnyezeti szempontok elhelyezkedés 5% 5% -5% -5%
Telekadottsdgok: telek teriilete 10% " -10% -5% 3%
Hasznélati szempontok: besaorolas 15% 5% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekcid: 30% 0% -10% 12%
Korrigéht fajlagos alapér: 234 000 257 864 245 987 271543
Attagér kerekitve: ' 252 349
Telek szémitott értéke: 285 658 560 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozé telekterilet {m’): 29,55
Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet szamitott értéke: 7455688 Ft
Eszmei hinyadhoz tartozé telekteriilet értéke kerekitve: 7460 000 Ft




1081 BUDAPEST, Népszinhdz utca 40. pinceszint Hrsz. 34745/0/A/39

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indoklasa

Megbizd téjékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolasahoz kivanja hasznaini. Ennek
megfelel§en a szakértdi feladat az ingatian piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely érték meghatérozdsdra a piagi
adatokon alapulé 8sszehasonlitd elemzéses modszert 1§ médszerként, a hozam alapl mddszert ellendrzd madszerként

atkatmaztam.

A kéltség alapt modszer a vagyontdrgy djraelSallitasi kéltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkozelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt a modszert nem
alkalmaztam,

Az ingatian piaci forgalmi értékét legjobban az Gsszehasonlité adatokon alapuld érték meghatdrozds fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran slulértékelt drat mutat, A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megtérilési elvardsat is.

Tekintve, hogy a két modszer dltal kapott érték csekély mértékben tér csak el egymastdl, a végsd értéket a ket modszer
&ltal kapott érték dtlagdval hatdroztam meg,

‘ ) SrEritott Brta ) - Fuy

- |Az alkalmazott mdadszerek Madszer zami [::; érték suly [%] Su!yoz[(;:; érték
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel: 6 modszer 10 920 000 Ft 50% 5460000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapu modszerrel: nem alkalmazott 0Ft 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapl médszerrel: f6 madszer 10 230 000 Ft 50% 5115000 Ft
Az ingatian egyeztetett értéke: 10580 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
10580000 Ft

azaz Tizmillig-otszaznyolcvanezer Ff.

6.2, Likvid érték meghatarozasa

Forgalmi érték meghatarozasa abban az esetben, amikor nem 3ll kellSep hosszd id8 az értékesitésre, vagy kényszerd
okok miatt gyors eladast kell eszkdzdini. Hyen esetekben jeliemzben a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
triénik az eladas. _

A placi tendencidkat és 2z ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiit piaci forgalmi érték realizaldsdhoz a megfeleld
intenzitdst kindtati piacon tartds meliett minimum 6 honap iddsziikségletet becsilunk.

Harom hénapon bellili értékesitést célozva, Un. gyorsitott érigkesitést kell feltételezniink

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miiszaki és funkc;cnahs adottsdgaira,
valamint az aktudlis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 honapon belili ertekesnthetoseg esatén a likvid értéket a piaci
forgalmi értek 65%-2han hatérozzuk meg.

Az ingatian likvid értéke:
Az ingatian egyeztetett ertéke: 10 580 000 Ft
Korrekcid mértéke {levonas): 35%

Az ingatlan likvid értéke (kerekitve): 6 B0 000 Ft
azaz Hatmillidé-nyolcszaznyolcvanezer- Ft .
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7. KORLATOZOG FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecslSi s2akvéleményben jsmertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kivetkezdket sziikséges figyelembe venni:

L ]

a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatian tulajdonjogdt értékeli a
helyszini szemle idgpontjdban megismert késziltségben és allapotban;

az dtadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenden jogi természetl vizsgdlatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.] szakérté nem végzett. Az ingatltan forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomisa, €s ezért felelfsséget nem villal. Nem vizsgaita az értékelt ingatfannal
szemben esetlegesen fenndlle terheket és katelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazdsinak
idSpontjaban az ingatlan hasznalatéval kbzvetleniil Ssszefiggs tartozas (koziizemi dijak, épltményado, stb.) nem

all fenn;
az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és javébeni hasznositisival Gsszefiiggésben a

helyi és orszapos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyl szitkséges engedély, jovahagyds
65 felhatalmazas rendelkezésre 3, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megujithatok:

az esetlegesen fennsllS, de érzékszervl vizsgélatta! nem ésalelhet értékbefolydsolo tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiletszerkezet, fethaszndlt anyagok, talajfeiszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok

jelenléte sth.) szakérts nem villal felelSsséget;
az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz szikséges épuletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingosdgok vagy mobil eszkézdk értékét;

a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasit szolgéljdk;

a: dltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendeld &ltal torténé
fethasznalds esetén érvényesek.

ezen értékbecslés Ertékels elbretes engedélye néikil, sem egyben, sem részeiben nem publikilhats,
megadotto! eitérs célra nem haszndlthatd,

Alulirott LEVELEKI TUNDE (szﬁl.:-m. oz OKI 53-341-01{ingatlanvagyon-értékels &s kdzvetits)
végzettséggel rendelkezem, o névjegyzékben szerepelek. Ellenem, volamint az éltalam képviselt vallalkoz0s elfen nincs
folyomatban peres eljdras, nem részesiliem irdsbeli figyelmeztetésben szakszerdtien munkavégzés miott o
szakigazgatdsi szerv részérbl, szakmailog elismert vagyok, jo referencidkkol rendelkezem.

A

Budapest, 2021. méréius 22 _,/ ' /.-“'[éveleki Tiinde
=" ingattanvagyon-értékeld
06183/2010

L@”L SZA
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A Bp. Fév. Jobzsefvarosi Onkormanyat ( Bp. VIII. ker. Baross

Jﬁ‘_-t e e,
TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITD KIRAT

L 709 24 ,@?f‘[/q'

'..\. H ey ~- .--= 2‘.‘1.

PO | By

‘u. 65-67.) tulajdondbzn 1évé Budapest, VIII. Kkerileti 247 sz.

-

‘tulajdoni lapon. nyilvantartott 34749  hrsg-u Lo m2
alapteraletd - termés:zetben Bp. VIII. Népszinhazx u 40. sz2ém
alacti - dngatlant, a 32/1569, /iX.3./ Korm.sz.x. 2., par. /2/

,\bek alainn = 8 hﬁz;nqatlanok elidegenitése érdekében - a.

meilékelt tervxa;zok és midszaki 1eirés alapjén

-t

e

térgashazza
-alakitja.

A taérsash&z lakésai és nem lakés céljhra szolgdlé helyiségeld
az 1977.&vi 1ll.sz. tvr., valamint a jelen alapitéd okixat
rendelkezéseinek mégfeleléen, nint oréklakasok /lakasként
hasznpalt 6r6ktu1ajdbnﬁ helyiségek/ é&s nem lakds céljat
szolg4dld helyiségek - éermészeLben megosztva a kéﬁés
tulaidenban maradé telekrészek, éplletrészek, berendezések és
fel=zerelések  kozbs hasznélaténak jogéval, -~ & 32/1964.
/IX.3C./ Kerm.sz.r. alapjan értékesitve - a vevdk szemeélyi
tulajaonéba keritlnek .ézzal, hogy a mindenkori
tulaidonestarsak egymas kézdtti jogviszonydL az 1977, évi 3.
tvi. rendelkezései és az alapitd okiratban foglaltak laz

alabbiak szerint szabalyozzdk.

II.

K0z08 E8 KULON TULAJDON
A.
KO20S8 TULAJIDON

A tulajdenostéresk ocxztatian kfeis tu;adehéud- wavaunah a:z
lngntlalnal mirdozen réorci, anciyek n;ncaenel hulén
;Jlajﬁchluu, revereleson o nedlékeit teryrajzon és  pmlscaki
iei'é=han feltuntetiett ¢s é]ébb Telserclr h:pelp$,

]
R

90
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41 m2 alapterdlerd: 2 éioba, konyha, fufdészoba, eldtér

) -,,hgly;ségerbél éllé 6r6klakﬁs, nm‘yhez a -rozasségben
" [15ﬁaréd6 vaayonrészekbbl 126/10.000~ed 1rész 'rtulajdoni

. 3 i111eL5séc tartozzk S S

37;I?L Jézééfvgfoéi- 6h?0rﬁ§hy:é£ ‘tulajdonat képezi és a 37.
szémy - tarsashaztulajdoni i leetéségrez tattbzik[rzxaz 
alapité c}iratban es a tervra)zon 37. szémwal jalblt Bp.
VIII., Népszinhgg,utca 40. IXI. emelet B. szam alatti 68

'm2 alaptertlet®: 2 szoba, konyha, kamra, furdészoba, WC,
eldtér helyiségehbdl allo oréklakis, melyhez a
kézosségben maradé vagycnrészekb8l 208/10.000-ed rész
tulajdoni illetdség tartozik.

1v. EMELET

! 36./A Jézsefvérosi Gnkorménﬁiaf 3£ﬁi#§&oﬁét képezi é3 a 30.
szédma  tarsashadztulajdoni. ;lletéséghez . tartozik, az
alapitd oeratban és a tervrajzon 38. szémmal Jelblt Bp.

vIII, Nepszinhéz utca 40. IV, emalet 1 _szam a‘atti 54
n2 alapteruletu. L1 és fél szoba, Louyha, koZleLeqo,
helyiségekb8l 4116 oreklakés, melyhes a kozosségben -
-ma;ads'--iaqunxészékbél 165/l°.°00f6d rész tulajqoni:"
iligtéség tartozik. B o '

© PINCE

;Jo;sefvarosa bnnormanyzat Lula;donét képez; Lh a 389,
—Bzam t&rsashaztulajdona illetéséghez , tartgzlk. a:z
alapité oh'ratban és a te:vranon 39. szémmal jelslt Bp.

. VIIX., Népszinhéz utca 40. sz. épnlet pinéeszintjén 1évd

- -Néps;inhéz_;utcai -oldaldn:']évb 'Ltcai begératﬂ 85 m2,
, 'alapterﬁlétﬁ hcly;ségbbl 4116 ﬂzlctLé:—xanLér ~ nem
o lakss eéijat -szolgélb helyiség,: me]yhez 261/10 OOO-ed '
- rés2 Luiajdons 111et65=g taxtozik. L '

;40./2\-Jézservéro=i unko'manyaut Lulajdcnat Lepez: és a 40,
- G2amd té;ua&héhLulaJdonl 1lleL65éghez _tartozik, az
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L1-VIlI jeiu zartsord beépitésii, nagyvarosias lakoteriilet épitési Gvezeteinek részletes

eldirasai
22.§

Az LI-VI jeld épitési fvezetek terliletén .

a) Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke ~ terunnaid?s intézmeényi, kereskedelmi
funkcid létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az LI-VHI-5
kivételével - elérheti a 100%-ot.

b) A felsd szinlek beépitési mértéke, a mar meglévd épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatia meg az eldirt beépitési mértéket,

¢y’ Az épitcﬁsi tvezet teritletén [étesitendd ) lakohdzban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint e[qa emeletén alakithatd
ki, a bruttd kereskedelmi céld szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az Ovezetekben létcsithetd, lakofinkciot nem tartalmazd kozintézményl és

szdllasjellegli intézmények épiileteinek bedpitési mértéke az ). szanmu tablazatban
meghatdrozott mértéktol eltéré lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint foloti beépités elérheti a 80 %-of, az LI1-VIII-5 jeld epitési Gvezet
kivételével.

&) PMeglévi tetdtér — kizardlag a meglévi tetdsikok megtartasdval —

beépithetd, de az

“ingatlan beépitése az 5,0-8s szintteriileti mutatd érikét nem haladhatja meg.

£)'® alapfoka dnkorméanyzati feladatokar ellité intézmények esetén az épitménymagassag
1. szamq tabldzat szerinti legkisebb értékének fegalabb 6,00 méternek kell lenni. A

csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

2 ’ 2 L e PrY r 4 ¥ r ’ - roor r r
(2) Az épitési Svezelek teriifetén a telkek és az épitménvek kialakitisdira vonatkozé
paramétereket a 1. szanmni tablazat tartalmazza.

1. sz tablazat

Az épitési ) "
averet jele a teleh megengedett az ¢pitlet megengedatt
legkisebb kialakithato feunagvobhb lepkisehb | lepkisebb | lepnagvobb
bedni- terepszint
L1 teI: weriilete | szélossiae beépitési | szintterdleti alati zoidicliten EnitmenIasassia:
ma:d CHele  AEEREEE L nénigke mutatiia | beépitési | ménéke CPHMEnymagassaga
‘ méricke
e m 5 m7 % % m
AN < 65 4,00 83 15
X ) H o . 37
SVHEL 2 2t0 18 575 5 4.50 1001 pire 16.0 3.0
. L, < 60 3.50 83 15
Li-V1Ii- . RItE is N : . N Rt 23
f-vin2 - ¥ 75 | sa00 L 1000 0! ol 0
. 60 350 85 15
A-V1E-3 Z 3(Hy 18 ; i .0 9.3
. ¢ 5 75 s 40077 Ho0Y pit! i 19.5
. 60 3.50 80 20
VI 7 509 ! o ; T 2.3 .
LI ? o0 s $70 s 4,00 1007 gt 2.3 6.4
6 350
JEVTH-S 7 30 ! e il 2 2.5 9.5
LE-VIH-5 5 18 275 1 Al ) ! 0 12,3 . 19.5
LI . KIEEERINCN B IPAE IV PO RV DRI SN L RN
Y Negallapitota az 30 2001 (1X.19.) énk. rendelet 12,8 £1) bekezdése. hatalyba 1ép 201 1.10.19-én
Pl oo e i Do CGRY DBk vodelor v n R Leaa s o oo ZUES decermber Sl

W2 s g 1 i, T
NG TORS HTR THIPRPEI

" 1212008, (I11.18) sz. 6nk. rendelettel médosult rész
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