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Eloterjeszteés
Budapest Foviros VIIL keriilet J6zsefvirosi Onkormanyzat

Polgarmestere szimara

Eldterjeszt6: Kovics Otto jigazgatdsigi elndk sk.

Targy: Javaslat a Budapest VIIL Kkeriilet, Vig utca 28. szdm alatti iires, nem lakds céljara
szolgilo helyiség bérbeadasival kapesolatos dintés meghozatalira

Az SZMSZ szerint ZARTAN targyalando: IGEN/NEM

ELOKESZITO SZERVEZETI EGYSEG: HELYISEGGAZDALKODASI IRODA

K£sziTETTE: KARDOS NOEMI REFERENS SK.

g - R
PENZUGY? FEDEZETEZ&?ENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS: lﬁ’D‘VlOQ’\ v}*‘ S
JOGI KONTROLL:

BETERJIESZTESRE ALKALMAS:

CZUKKERNE DR, PINTER ERZSERET
IEGYZO

A dontésre az SZMSZ szerint hatiskorrel rendelkezik:

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag

Az SZMSZ, szerint véleményezi:

Tisztelt Képviseld-testiilet!

I.  Tényallds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Févaros VIII keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: (")nkorményzat)
tulajdonat kepeza a Budapest VIIL keriilet, Vig utca 28. szim alatti 34926/0/A/4 hrsz.-4, tulajdoni
lapon 15m’ nagysagi utcai foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban iizlethelyiség megnevezéssel szerepel.

A fenti helyiség 2020. aprilis 23. napjan keriilt vissza az Onkormanyzat birtokéba.
A RévE Zrt. tajékoztatasa szerint a thrgyi helyiséget magaba foglald épiilet nem esik HVT teriiletre.

A helyiséget magaba foglal6 €piiletben dsszesen 52 db albetét talalhato, amelyb6l 7 db 6nkormanyzati
tulajdony, 1 db lakas €s 6 db nem lakés céljara szolgal6 helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontésra
kijelolt ingatlanok listajan.

Az Onkorményzat k6z6s koltség fizetési kotelezettsége vizoras helyiségre vonatkozoan 2.640 - Ft/hé.

Az ingatlan az alaprajz szerint iroda, zuhanyzo, el6tér és WC helyiségekbdl all. Az tizlethelyiségben
fiitésre alkalmas késziilék nincs. Onéllé villany és viz mérédrakkal rendelkezik, gaz kozmii nem Keriilt
bevezetésre. Az lizlethelyiség feltjitando miiszaki és esztétikai allapoti.
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Queiser Gyorgy egyéni vallalkozé (székhely:1084 Budapest, Déry Miksa utca 18. fsz.3,;
nyilvantartdsi szam: 43412207; addszam: 67118881-1-42) 2021. janudr 21. bérbevételi kérelmet
nytjtott be a fent ismertetett helyiségre, irodai tevékenység céljara. A kérelmezé 18.000,- Ft/ho +
AFA bérleti dij ajdnlatot tett.

A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. februar 4. napjan készitett, Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakért$ altal 2021. februar 11. napjan jévahagyott, érickbecslés szerint a helyiség forgalmi
értéke 8.260.000,- Ft { 550.667 Ft/m®) A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-&nak
figyelembevételével, az irodai kapesolddd 6%-os szorzéval szamitott havi nettd bérleti dij 41.300,-
Ft.

Az lres, legalabb 12 hénapja, de legfeljebb 24 hénapja nem hasznositott netté 25M Ft forgalmi érték
alatti helyiség esetén a vonatkozd Kt. hatdrozatban megallapitott szorzok érvényesitendok azzal, hogy
a bérleti dij 6nkormanyzati érdekbd! legfeljebb 30 %-kal cstkkenthetd. Az igy szamitott bérleti dij
28.910,- Ft/hé + AFA.

A fenti feltéte] a dontéshozatal varhato id6pontjaban a kitételnek megfelel.

Jézsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiletének feladat-és hataskorét gyakorolva Piké Andras
polgarmester 123/2021. (1I.11.) szamu hatdrozataban tgy dontétt, hogy nem jirul hozza a Budapest
VIIL Keriilet, Vig utca 28. szam alatti 34926/0/A/4 hrsz.-i, tulajdoni lapon 15 m” alapteriiletii, utcai
foldszinti nem lakds céljdra szolgdlé helyiség bérbeaddsdhoz Queiser Gyorgy egyénmi viallalkozé
(székhely: 1084 Budapest, Déry Miksa utca 18. fsz. 3.; nyilvantartdsi szam: 43412207; adoszém:
67118881-1-42) részére, hatdrozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikodtésével, irodai tevékenység
céljira az altala ajanlott 18.000,- Fvhé + AFA bérleti dijon, valamint kapcsolodd kdziizemi és
kiilonszolgaltatasi dijak 6sszegen.

Ezzel egyidejiileg hozzajarult a Budapest VIIL Kkeriilet, Vig utca 28. szdm alatti 34926/0/A/4
hrsz.-6, tulajdoni lapon 15 m’ alapteriiletd, utcai foldszinti nem lakds céljdra szolgalé helyiség
bérbeadasdhoz Queiser Gyorgy egyéni vallalkozd (székbely: 1084 Budapest, Déry Miksa utca 18.
fsz. 3.; nyilvantartdsi szam: 43412207; ad6szam: 67118881-1-42) részére, hatdrozatlan idére, 30
napos felmondasi id6 kikotésével, irodai tevékenység céljara a csdkkentett 33.040,- Ft/hé + AFA
bérleti dijon, valamint kapcsol6do kéziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen.

Queiser Gydrgy egyéni vallalkozé (székhely: 1084 Budapest, Déry Miksa utca 18. fsz. 3.
nyilvantartdsi szdm: 43412207; ad6szam: 67118881-1-42) 2021. mércius 25. napjén a bérbevételi
kérelmét modositotta. A kérelmezé 23.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij ajanlatot tett. Kérelmét azzal
indokolta, hogy négy kiskori gyermeket nevel, és a lakdsuk elég kicsi. Az tgyfél softrszolgalatot
iizemeltet, a helyiségben zavartalanul tudnd végezni a tevékenységet.

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. nem javasolja a fenti helyiség bérbeadasat Queiser
Gyirgy egyéni villalkozd (székhely: 1084 Budapest, Déry Miksa utca 18. fsz.3.; nyilvantartasi szam:
43412207; adoszam: 67118881-1-42) részére, hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi id6 kikstésével,
irodai tevékenység céljara a cstkkentett 23.000,- Ft/hé + AFA bérleti dijon, valamint kapcsolédé
koziizemi és kiildnszolgéltatasi dijak osszegen, a 3 havi brutté bérleti dijnak megfelelé évadék
megfizetésének és az egyoldalu kitelezettségvallalasi nyilatkozat leendd bérls altali elkészitésének
kotelezettsége mellett.

A Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kézpont Zrt. javasolja A katasztrofavédelemrol és a hozza kapesolodé
egyes torvények modositasardl szold 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének
felhatalmazasa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési onkormanyzat képviselo-testiiletének feladat- és
hataskorét gyakorlo polgdrmester 123/2021. (IL.11.) sz4m\ hatarozatanak fenntartasat.

I1. A beterjesztés indoka

A nem lakds céljara szolgdld helyiség bérbeadashoz bérbeaddi dontés szitkséges, amely dontés
meghozataldra a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottség jogosult.

I A dontés célja, pénziigyi hatisa






A bérbeadasbél befoly6 bérleti dij és kézos koltség fedezné az Onkormanyzat kozds kiltség fizetési
kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mieldbbi bérbe adasaval a bérl
gondoskodna a helyiség allaganak javitasarol €s szinten tartdsarol.

Amennyiben nem adja bétbe a helyiséget az Onkorményzat, kiadasként tovabbra is kozds koltség
fizetési kdtelezettség terheli, a helyiség allaga tovabb romlik.

A hatarozati javaslat elfogadésa pozitivan befolydsolja az Onkormanyzat 2021. évi bérleti dfj
bevételét. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

1V, Jogszabalyi kirnyezet

A Képviseld-testitlet és Szervei Szervezeti ¢s Mikodési Szabalyzatardl szold 36/2014. (X1.06.)
Onkorményzati rendelet 7. meliéklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
¢és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdg dont a targyi tigyben.

A veszélyhelyzet kihirdetésér6l és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérdl szolo 27/2021.
(1.29.) szadm{ korményrendelet 1. § értelmében a Kormany az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd
todmeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus
vildgjarvany) kovetkezményeinek elharitdsa, a magyar allampolgirok egészségének és életének
megovasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztréfavédelemrd]l és a hozza kapesolddd egyes torvények moédositdsarol szolé 2011. évi
CXXVHL térvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazdsa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
Onkorményzat képviselo-testiletének feladat- és hatdskorét a polgérmester gyakorolja, igy a dontés
meghozatalara a polgarmester jogosult.

A lakasok és helyisépek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrdl szolo
1993, évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 6sszegében
szabadon dllapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban all6 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl
sz0l6 35/2013. (VI.20.) szamt onkorméanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése
alapjan, 0j bérbeadds esetén a helyiség bérleti dijanak mértékérdl a bérld kivélasztisa sordn kell
megéllapodni. Amennyiben az Onkormanyzat részérdl térténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti
dijanak mért€két a Keépviselo-testiilet hatdrozatdban megélapitott bérleti dijak alapjan kell
meghatdrozni. A hataskOrrel rendelkezd bizottség a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviseld-
testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmez6 bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzodés megkotését megelbzden
koteles a bérbeaddnak 3 havi brutté bérleti dijnak megfelel Ssszeget dvadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzO0dés megkotését kdvetden kozjegyzd elStt egyoldali
kételezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képviselo-testillet 248/2013. (VI.19.) sz&mi hatérozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatérozat és a Képvisel§-testiilet
mas hatdrozata szerint aktualizalt bekdltézheté forgaimi érték szolgal.

A Kt. hatérozat alapjin a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével tdrténik a
bérleti dij meghatérozasa, az irodai tevékenységhez kapcsolodd a bérleti dij szorzd 6%.

Az iires, legalabb 12 hénapja, de legfeljebb 24 honapja nem hasznositott netté 25M Ft forgalmi érték
alatti helyiség esetén a vonatkozo Kt. hatarozatban megallapitott szorzok érvényesitenddk azzal, hogy
a bérleti dij énkorményzati érdekbdl legfeljebb 30 %-kal csékkenthetd.

Fentiek alapjan javaslom a hatdrozat meghozatalat.

Melléldet:
1. sz. melléklet: értékbecslés






Hatdrozati javaslat
Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvaros Képviselé-testiiletének ..../2021. (IV....) szimu
hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Vig utca 28. alatti iires nem lakas céljira szolgdlé helyiség
bérbeadas4ival kapcsolatos déntés

A képviseld-testiilet

1.) fenntartja a katasztrofavédelemrol és a hozza kapcsolodd egyes torvények modositésardl
szold 2011, évi CXXVIIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazdsa alapjén
veszélyhelyzetben a telepiilési Snkorményzat képviselé-testiiletének feladat- és hatdskorét
gyakorlé polgarmester 123/2021. (II1.11.) szdmu hatérozatat;

2.)felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljard Jozsefvirosi
Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t, hogy a hatarozat 1.) pontjarol tajékoztassa a kérelmezot.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2.) pont esetében 2021. jinius 30.

A dontés végrehajtisat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkoedasi Kozpont Zrt.
Budapest, 2021. 4prilis 12,
Tisztelettel:

Kovics Otto sk.
igazgatdsagi elndk
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HESZYIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

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

{roda:

1089 BUDAPEST,
Reguly Antal utca 20. foldszint 2.

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint
:\';(-;\k\ TU/VO(\

szam alatti Uzlethelyiségrél.
Hrsz.: 34926/0/A/4
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Készitette:

LEVELEK) TUNDE
ingatlanvagyon-értékeld

Engedély szdma; 06183/2010
Tel.;
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hy

Potaany 2021. februar 4.



TARTALOMIEGYZEK

ERTEXELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

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

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymadsolata X nem hiteles
Alaprajz/rervek X

tarsashazi alapita okirat (kivonat) X

Kérnyezetvédelmi nyilatkozat 0 nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolas X

Fényképfelvételek X

tngatlan elhelyezkedését mutatd térkép X



1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint Hrsz, 34826/0/A7/4

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO

Meghizd neve

Meghizé cime

Jozsefvarosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt,

: Vagyongoazddikodasi igazgatésdg
: 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés [ir. szam, varos)
Utca, hazszam
Hrsz.

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

: 1084 BUDAPEST
: Vig utco 28. féldszint
1 34926/0/A/4

Alaprajzon és Tarsashazi alapito okiratban 4. jel(i

: Uzlehelyiség
¢ nincs hasznositva

ERTEKELES

Ertekelés alkalmazots madszere:
Ertékesithetbsége:

Helyszini szemie id8pantja;
Ertékelés forduidnapja;

A szakvélemeény érvényességi ideje:

. piaci dsszehasonlito- és hezamalapy médszer
; Atiagos {(kiegyensdlyozott piac)

¢ 2021, janudr 26,

1 2021 januar 29,

;2023 jalius 28.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian becsiilt piaci-forgaimi értéke oz értckelds

8260000 Ft

forduldnapjan, per- és igénymantesen, kerekitve azaz  Nyolemillio-kettészazhatvanezer- Ft .
Az ingatlon becsdlt faflogos piaci-forgalmi értéke az ' 550700 Ft

grigkeléds forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve azaz  Otszézbtvenezer-hétszaz Ft .

Az eszmei hényadhoz tartozd telek piaci-forgaimi érieke oz 1200 000 Ft

értékelés forduldnapidn, per- 6s igénymentesen, kerekitve azaz Egymillio-kettdszazezer- Ft .

Az ingatien becsult likvid értéke oz értékelés forduldnapjdn, 5370 000 Ft

per- és igenymentesen, kerekitve (forgalmi érték 65%-0) azaz  Otmillié-haromszizhetvenezer- Ft .

A megdilapitott értékek brutlo értékek.

Késziit;

27T FERR 18

Budapest, 2021 februdr 4,

elektronikusar hitelesitett péidanyban és 1 db. eredeti példanyban

) /4’}”(

Kesz«teﬁs ,

A .

‘w v‘p f teveiekx Tiinde
F R ingatlanvagyon-értékeld




1084 BUDAPEST, Vig utea 28. loldszint Hesz 34926/0/Af4
. .

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdon hanyad

: Budapest Jozsefvirosi Onkormanyzat 1/1 hdnyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetbség

Ertékelés célja

: forgalomkepes

: tehermentes tulajdonjog
11

: 180-360 nap

A Jozsefvirosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. {1084 Budapest,

: $ru. 8.) Megbizdsi keretszerz6dese alapjan az ingatian

forgatmi ertékének meghatdrozdsa, bérbeadas céljabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZGI

Ingatlan teriilete {tulajdoni lap szerint) 15 m’

Telek terlilete (tul. lap szerint) 934 m’

Mihely redukalt hasznos alapterilete 15 m?
: nincs

Védeltség
Kézmdvesitettség
Ovezeti besorolas

: viz, vilany, csatorna
¢ L1-Vili-1 jeld vdrosias lakodvezet

. |Eszmei hanyad : 44710000
Eszmei hanyadhoz tartozd tetekteriilet 4,11 m?
Belsd miiszaki allapat . feldjitandd




t. ELGZMENY

Megbizi neve: Jozsefvirosi Gazdilkoddsi Kozpont 2rt. Vagyongazdilkoddsi igazgatosag

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

2. ASZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendeld tdjékoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt saiikségessé.
Ennek megfelelden, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalme értékérd! kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTO VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés Tolyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatiannal kapcsolatban rendelkezésinkre a6, a
meliékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumckat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv €s a tobbs2orbsen modositott 25/1997. (VIl. 1.) PM rendelet eldirasait.

A helyszini szemlén résatvevdk: Megbizé képviseletében: Daka Las2i6 és Merena Attila
' Ingatianvagyon-értékeld: Leveleki Tunde

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetél, az ingatlan allagdt, miiszaki funkciondlis jellem2dit és mas
értékbefolyasold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részieteirdl fényképfelvételeket készitettink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk,

A helyszint vizsgalaton tilmenden tajékozédtunk az adott tipusu és jellegi ingatlanok dltalanos piaci helyzetérdt,
valamint 2 kirnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatian-nyilvintartds s2erinti dllapot bemutatdsa

ingatlan cime {tullap szerint): 1084 BUDAPEST, Vig utca 28. féldszint

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

Helyrajzi s2ama: 34926/0/A/4

ingatlan megnevezase (tul.lap szerint}): tzlehelyiség

Jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 15 m’
Tulajdonviszany: Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hinyad
Széljegy tartaima: nincs
“Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kord egyerdsége a rendelkezésre 3lié dokumentummal,



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

4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

Szidkebb teriilet bemutatdsa:

Elheiyezkedés:

Budapest pestl oldalan fekszik

Varas (kerulet}:

Varosrész:

Tavolsdga Budapest varoskdzponttol:
Ovezeti besorolasa:

Beépitettség jeliemzdi:

Z26ld terilet aranya:

Kirnyez§ ingatianok hasznositas formaja:

Megkozelités:

Budapest Vil

Csarnok negyed

cca, 2,5 km

nagyvarosias lakodvezet

2értsort beépités  elfkert nélkilli ethefyezés

kevesebb, mint 10%

lakéingatlanok, kereskedelmi és szolgaltatd létesitmeények,
intézmények

gépkotsi, autdbusz, villamos, trolibusz, metrd

Kbrnyezetvédelmi kockdzat:

Utca felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt Jardazott
[Utca forgaima: alacsony

infrastruktura: io

Parkolasi ovezet: fizetd

A telek dltaldnos jellemabi:

flektromaos halozal: kiépitett haldzat

Veretékes viz kozmd: kiépitett haldzat

Veretékes gaz kdzmdg: kiépitett halozat

Csatorna: kiépitett haldzat

Ovezeti besorolas: L1-VHI-1 jelii varosias lakddvezet
Beépithetdiség: terepszint alatt 75%, terepszint felett 65%
Beépitési mod: zartsory, eldkert nélkili

Epilet magassag: min. 16, max. 23 m.

ElGir 26tdfeliilet ardnya: 15 %

Szintterisleti mutato: 4 m2/m?2

Utkapcsoiat: kdzvetlen dtkapcsolat

Telek formaja: szabélyos téglalap

Telek tajoldsa/lejtési viszonyai: DK-i  és DNy-i utcafronti tajolast,  sik felszing
Novényzet: nincs

nem vélelmezhetd

Epllet dltalénos jellemzéi:

Funkcic.

Becsilt epitesi év:

J€patet jellege:

Az értékelt ingatiant betogado épiilet szintbeli
kiatakitasa:

Alapozas:

fFiggdleges teherhordo szerkezet:

vizszintes reherhordd szerkezet:

lakdépizlet
1900-as évek elgjére tehetd
belsd udvaros, tobbiakasos lakéhaz

alagsor, faldszint és 4 emelet beépitetien padldstér

tégla savalap
hagyomanyos tégla felmend falazat

Feltehetdieg a pinceszint foldtt tegla dongaboltozat, foldszint felett
kdzbensd fddém acélgerendas tégla béléstestes, fa zarofodém

Tetdszerkezete: fa szerkezetii magas tetd
Tetéfedés: cserepfedés és  sikpalafedés
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett

Epatet fizikai sHapota: kdzepes

Uzlethelyiség: van utcai bejiratos

Egyéb. -




Az Uzlethelyiség adotol:

Elhetyezkedes: foldszint ulcardl nyilik
Tajolas {lakdszobak): DK-i

Benapozottsdg: i

Brut1o hasznos teriilete; 5 ml

Redukalt hasznos terillete: 1S Qz

Belmagassag: ’ atlagosnal magasabb 3,95 m.

Fitési rendszer: nincs kiépitve

Alternativ fltés: lehetdség: nincs

Haszndlati meleg viz;
Huités.
Homlokzati nyildszarok:

Beltéri ajtok:

Belsé terek feliletképaése:

Belsd terek burkolata:
Ondllé mérborak:
“{Elektromos haigzat

Viz és csatorna rendszer
Gaz s2oigiltatas

Extra felszereltség:
Misz2aki diapot:
Es2tétikai dllapot:

villanybojler

nincs  klima
Thermo Gvegezési
és bejdrati ajtd

fa kivitel

falfesték és csempeburkolat

keramia Jdrdlap
viz. van

kiépitve miikodoképes

{nem mukédik)

fa tokozatu ablak{ok}

gdz2: nincs

kiépitve WC és mosdé mkoddképes

nincs kiépitve

nines

feldjitandd
feldjitando

4
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4.2.1, Az ingatian kérnyezete, elhelyezkedése
Budapest Vill. kerilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd kerillete. Hagyomanyos elneverése, melyet a kerilets
onkormanyzat is haszndl: Jozsefviros. A keriletnek kordbban 4 varosrésze volt {lozsefvaros, Istvanmezd {egy része),
Kerepesdild és TisztviselStelep), de a Févdrosi Kdzgyiiléds a vdrosrészeket rendezd 2012. december 12-i rendeletében
tijraosztotia a keriletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdelna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A kerlletnek jelenleg 11 virosrésze van.
Terdilet 6,85 km?, lakosalnak szima: 76 916 16 (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VII. keriiletében, "Csarnok negyed” varosrészben, slird beépitettségtl, nagyvarosias
lakddvezetben, a Vig utca és a Déri Miksa utca taldlkozasandl, a Vig utca 28. szam alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival
megkadzelithetd a Népszinhaz utca - Vig utca utvonalon, melyek megfeleld minbségl szildard ut- és jardaburkolatlal
rendelkeznek. AZ értéket Ingatlan a Rgkoczi 1éri csarnok szomszédsdgidban, a Vig utca és a Déri Miksa ulca
tatalko2asanal talalhatd melyek alacsony forgalmii, aszfaltozott, jarddzott mellékutak. Tomegkdziekedésset az ingatian
elérhetd 16bb autobusz jarattal, villamossal, trolibusszal és az M4 jelzésl metrdval. A megalldk a2 ingatlantél 300-700
méteren beiiil gyalogosan konnyen megkdazelithetdk.

A lerdleten tobbségében zartsord, elfikert nétkiili ethelyezés, tdbbemeletes lakdhazak taldthatok. Az épiiletek épitési
kora az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetd. A zold terdlet aranya kevesebb, mint 20%. A térilet
kdoznntézmenyr, infrastrukturdlis elitotisdga kivdid, az alapellatast biztositd szolgaltatasok az ingatlantdt 1000 méteren
beliil elérhetbk. A terileten a parkolds megengedett, fizetd parkolasi Gveztet.

4.2.2. A telekingation révid leirdso:
A telek dsszkozmdves, DK-i €5 DNy-i utcafronti tajoldsu, sik fetszing, szabalyos tégfalap alaky. Kozvetlen dtkapcsolattal
rendelkezik, {obejarata a Vig utca feldl kialakitort.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkozelitbleg 80%. A beépitetlen terilet burkolt belsé udvar, névényzel nings.

4.2.3. Az épiilet és a mihely éitaldnos leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épilet feltehetdleg az 1500-as évek elején épilt, hagyomdnyos tégla épitesi
technologiaval, magas telds cserép és sikpala fedéses kivitetben, Homlokzata vakoit, szinezett, diszkrét diszitd
elemekkel, jo allapotu. Az épilet pinceszint, foldszint és 4 emelet szintbeli kialakitasy, klasszikus belvdrosi bérhiz
jeitegd, belsé udvaros, tobblakasos lakéépilet. Az épilet dllaga jo, esztétikai szempontbdl kdzepesnek mondhato.

Az értékelt ingatian a tdrsashazi alapitd okiratdban 4. szammal jeldlt, az alaprajzon a 4. jeid, fdidszinti, utcai bejdratos,
"Gzlethelyiség” megnevezési. Utcai bejirattal rendelkezik, mely a Déri Miksa utca feld! kialakitott. Az ingatlan a
helyszini szemiekor hasznositds alatt nem allt, utolsd hasznositdsi formaja nem ismert.

A bejarati ajto kétszarnyas, thermo uvegezeésd, fa tokozati, iehuzhatd vagyonvédelmi réccsal felszereit.

Az ngatlan az alaprajz szerint iroda, zuhanyzd, eldtér és WC helyiségekbdl all, természetben az iroda és eldiér -
zuhanyzd kozt fatat eibontottak.

Az izlethelyiségekben fiitésre alkaimas készilék nincs, a hasznatati meleg viz biztositdsa villanybojlerrdl Uzemeltetett,
de a késziilék jelenleg nem miikddik. Onallé villany és viz mérddrakkal rendelkezik, gz kozmi nem keriilt bevezetésre,
Az lzlethelyiségben mosdd és WC taldthatd a viz és csatorna rendszer, valamint az elektromos hdldzat hasznédlhato
dltapolu

lovébeni hasmnositasanak legoptimalisabb formaja lizlethelyiségként érhet§ el. Az iizlethelyiség feldjitandé miiszaki és
eszlétikai dlapoty.

12
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriilet Maodosito Korrigélt
[m2] tényezd terilet (im2]
Faldszin
iroda keramia jardlap fastett 8,38 100% 8,38
206 em.
oy i magassagig o
elérer keramia jarodlap csempézett, 2,85 100% 2,85
feiette festett
200 cm.
: P magassdgig o
zuhanyzd kerdmia jardlap csempézett, 2,24 100% 2,24
felette festalt
160 cm.
Wi kerdmia jirglap | [ oEosoBE 1,25)  100% 1,25
csempézett,
felette festett
Osszesen: 14,72 14,72
1Alapterﬁletek dsszesen: 14,72 14,72[
[Az értékelds soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 15,0'

Mepjegyzés:

Az alapterlleti méreteket a kapott dokumentdcid és a helyszini mérés alapjan vettik figyelembe.

w




5, ERTEKELES

S.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2016), a tobbszdr modositott 25/1997
{Vill.1) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelden készilnek.

Az értékelés mddszerei két {6 kategbridba oszthatok:

- praci érték alapu médszerek

- kolségalapu értékelések

A piaci viszonyokon alapulo modszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- praci-forgalmi adatokra épuild értékelés

- hozadéki {vagy mas néven hozamszimitason alapuld) értékelés

Az értéketést legaldbb kétféle, lehetdség szerint mind a hiromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kbvetden értékek és
eltérések elemzése alapjan, az ovatossag elvét kovetve kell az ériékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értékre, rlletve a hitelbiztositeki értékre javastatot tenni.

Lakbingatlanok, épités alatt 6 lakoingatianok, valamint beépitetlen lakdtelkek esetében, meghatarozott értékhatar
alatt megengedett egyetien értékelési modszer alkalmazisa is,

5.1.1. Pioci 8sszehasonlité adatok elemzésén alopuls médszer
Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelends ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
korzetben, a kdzelmuitban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatianok paramétereivel, majd elvégzi az
elrerések alapjin szikséges korrekcidkat. Minél kbzvetlenchb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb o
becsérték. Olyan ingatianok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemnz6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetien foldteriiletek telkek, stb.

A mddszer {6 lépései:

az alaphalmaz kivalasztasa

dsszehasontitdsra atkalmas ingatlanok kivalasztssa, adatainak elemzése
fajlagos alapérték meghatarozdsa

értékmodositd tényezdk elemzése

fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitasa

végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
Bsszehasonlitisra alkalmas ingatianok kivdlasztasa, adatainak elemzése

miszaki szempontok
épitészeti szempontok
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastruktira
kornyezeti szempontok
jogi szempontok

* & & & & & @

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonlo tipust ingatlanck addsvételi/kinalati agatainak felhasznatasaval
hatdroztuk meg.
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5.12.A ha_zamszcimfféson alapulo értékelési modszer

A hozamszédmitason alapuld értékelés az ingatfan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild

kiaddsok kulonbségébdt (liszta jovedelmek) vezeti le az éridket.
Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belfle szarmazo tiszta

- jovedelmek jelenértéke.

- Ahozamszamitds épései dsszefoglatva:
. 1. Azingatlan iehetséges (alternativ} hasznalati modjainak elemzése.
A jovabeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jovibeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznélati médonkent,
A 16kesitési kamatldb meghatdrozdsa.
A pénzfolyamok jelenériékének meghatdrozisa.
A legmagasabb jefenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

‘.ch.tﬂ.h.wr».

A hozam el ériék megdllapitasdnai alkaimazott killonieges megkotések;
A piaci ériék meghatdrozasara az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasat kell elbirdnyozni, fuggetlenil a
jelenlegi hasznositastdl, €és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékyd hasznositasi format kell az ingatian értékeként

elfogadni,

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsdnak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem
azonos 2 leggazdasagosabb és legjobb hasznilattal, a jeienlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzbdéssel lekotdtt beérleti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzGdéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiatositéki értékelés soran csak real {inflaciotél megtisztitott) kamatlab alkaimazhatd,

1
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5.1.3. Kbitségolapu értékelési modszer
A koliségalapy értékmegkozelités Iényege, hogy az ingattan Ujra-eléallitdsi koltségébdl le kell vonni az id6 mulasa muatti
avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd fildterilet értékeét.
€z a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd Iétesitménynél, karosodott
Iétesitmeénynét, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre,

A médszer {5 1épései:
1 atelekérték meghatarozasa
2 a felépitmény ujraépitési vagy potldsi kdltségének meghatarozasa.
3 avuldsok s2amitdsa
4 afelépitmény djra-eldaliitasi koltségébdl az avulds levondsa és a telekértékket vald dsszegzése

A foldterifet értékét annak Ures dllapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kilonleges esetben a hozamsziamitason alapuld modszer szerint.

A pétlasi killtség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a megiévs
funkcick (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossiggal
pololhatdak lennének.

Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek valtozatlan uvjrateremtiésének koltségeit kell eldiranyorni,
tiggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatél.

A potldst és az ujraépitési koltség egyiittesen: vjra-elGallitdsi kdltség. Az ujra-elballitasi koltségbe kell érteni a
kormivesités, a tervezési, az engedélyezési, a vilialkozasi, a kivitelezési, a beruhazo, a penziigyi és minden egyeb
ténylegesen fizetendé koltséget.

Ezeket a koltségekel a tényleges épités piaci drak alappdn kell meghatrozni.

Az épiilet djra-eldallitasi kdltségébe az épilergépészetet és a belsdepitészeti elemeket is bete kell érteni, mig a
mabiliakat ki kell 23rni.

Az ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredet] koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébsi indexilissal levezetett tyra-
eldallitas: érték csak kivételes esetben fogadhatd el.

ltyen eset lehet:
- ha az ingatlan néhdny éven belul keésziilt és ha a bekerdiilési koliségeket megbizhatdan dokumentaitak

- a2 avuids az id6 mulisa miatti értékcsdkkenés.

Harom 5 eleme:
- a fizikai romtés

- funkciondlis avulas
- kornyezeti (piacy) avulads
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Az avuldsi eiemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.
A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasdt és a szerkezetek aranyat az
osszérickhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévs élettartamat kelu
figvelemte venni,

Altaignos esetben a kivetkerd gazdasagilag hasznos telies élettartamokat kell haszndini:
- varosi tégla épuiletek 60-30 év :

- varosi, szerelt szerkezeti éplletek 40-70 év

- kertvarosi, csalddi haz jeflegti épiiletek 50-80 év

- ipart és mezogazdasdgi épiletek 20-50 év

A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer(tlen megolddsokal jelenti. Az értékelSnek mérlegeinie kell a
o korszerd létesiiményadta, a vizsgdlt létesitményhez képest tébbletszolgaltatasait, illetve azokat 3 korszerd
kovetelmeényeket, amelyekel a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.
A kbrnyezeti avulasban szamba kell venni a kdrnyezetben bekovetkezett minden olyan vdltozist, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van a3z ingatlan értékére. A negativ kbrnyezeli avulas az ingatlanon elvégzett
beruhazassal teljes mértékben soha nem dllithatd helyre.
Az avulds meértékét a hiarom emlitett avulasi kalegdridban, szdzalékosan kell megadni. Szamitdsa torténhet
e becslés alapjdn, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki szemiélet( avultsagbecslesek utdn a funkcionalis és
a kdrnyezeti avulast kilon kell megbecsiini. s
Az ujra-eldallitdss koltséget az avultsaggal csokkentve €s a telekértékkel ndvelve adddik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

A hitelbiztositéki érték megaliapitasingl atkalmazott kilénleges megkotések:

.~ A hitelbiztositéki érték meghatarozdsanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor 5 koltsépalapd modszer
o elsdsorban ellendérzd szamitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentdségd, kiegészitd épuleteknél, takart 1étesitményekneél
és mezGgazdasagi létesitményeknél alkalmazhatd dnilldan.

Epiils tetesitmények esetében az eljdrds akkor alkalmazhatd, ha ax épites gazdasdgossiga mar egyéb modon
bizonyitott.

Hitetbiztositéki érlék esetében az gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor haszndlhatd, az értékelonek a
potiasi koltséget kefi alkalmaznia.

o Ahitelbiztositéki értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi kéltsége fogadhatd el.

Ha a kérnyezeti avulasi elem meghalagja a 20 szézalékot, az értékelés ezen médszere a jefentds becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara tul kockazatos, €s ezért nem atkalmazhatd.
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= e e e e e - ]
5.2 Az ingatlan értékének meghatirozdsa
Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer
frtékmodosits tényedk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlits | Osszehasonlits
ingatiand. | ingatlan2, | ingatian3. { _ingatiansd. |
1084 BUDAPEST, Vil
i ime: i . vill., M m., § t., Vi|
azingatlan cime Vng utca? 28 Il., Fecske utca Népszinhaz utca VHI, Matyds tér} VIIt., Vig utca
foldszint
2 ingatian m ése: iztehelyisé utcai bejaratos | utcai bejaratos | utcai bejdratos | utcai bejaratos
azinga Egnevezese: Y yiseR uzlethelyiség izlethelyiség izlethelyiség uztethelyiség
ingatlan korr_terilete (m?) 15 45 16 44 33
kinilat K /tényl.addsvéte! T K X X K
kindlati ar fadasvételi ar (Ft) 22 250 000 10 900 000 28 000 000 19 400 000
kinalat / addsvétel ideje (év, hd) 2021. febr.. 2021. febr.. 2021. febr .. 2021 febr.
fajlagos alapar (Ft/m‘?) 494 444 681 250 636 364 587 879
kinalati / eltelt idé korrekcid -10% -10% -10% -10%
Mdodositott fajlagos alapar {Fl/mz ) 445 000 613125 572 727 529 091

Jsszehasoniitasba vont ingatlanok rovid leirdsa:

2001-2010 kozott épilt, foddszinti, Ujszerd llapotuy, utcar bejaratos izlethelyiség.
Ingatfan 1.
Ingatlan 2. 1?00-35 z?vek ellej.én épﬁlt' l?kéépiitet {oldszintjén, utcai bejaratos, nagy belmagassagy,
kozepes dllapotu uzlethelyiség.
Ingatian 3. 1900-as évek El'Ejé.n épﬁlt Iakléépiilelt -fﬁldszint?ép. utcai és udvari bejarattal rendelkezs,
nagy belmagassagu, kizepes dllapotu Gz2lethelyiség.
Ingatian 4. 1.900-'35 évek elején‘ é;fijlt‘ Iakdé?i.i_letben tftc'ai bejaratial rendetkezd, jetenleg lakdsnak
kial akitott, félszuterén, j6 alfapotu izlethelyiség.
Adotok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajot adotbazis
‘rték, 16 ténye2dk elemzése:
Ertékmadositd tényezdk Osszehasontitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité | (sszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatian X. ingatian 3. ingatlan 4.
épitészeti szempontok alapteriilet 20% 0% 20% 10%
épitészeti s2empontok épités ideje -10% 0% 0% 0%
miiszaki s2empontok belmagassag 10% 0% 0% 0%
miiszaki szempontok miiszaki allapot -20% -10% -10% -209%
kornyezeti szempontok ethelyezkedés 15% -5% -5% 0%
€pitészeti szempontok félszuterén 0% 0% 0% 15%
Osszes korrekcid: 15% -15% 5% 5%
Korrigalt tajlagos alapar: S11 750 5§21 156 601 364 555 545
Atlagar kerekitve: 547454
Ingatlan s2amitott értéke: 8211808 Ft
Az ingotian piaci dsszehasonlito modszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve):
8 210000 Ft
azaz Nyolcmillio-kettdszdztizezer- Ft .
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1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint Hrsz. 34926/0/A/4

Ertékmeghatdrozds hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel

Ertékmédosits tényezik értékelt {sszehasonlits | Osszehasonlitd | Osszehasontitd
meghevezései ingatian ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
84 BUDAPEST, .
) , 10 , BUDAPE VL, Jozsef VI, Baross -
a2 ingatian cime; Vg uica 28. . Vill., Vasar utca
. korist utea
foldszint
hasznasithato tertifet {m?) 15 22 16 25
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérieti di (Fi/ho} 150000 62 992 125984
kindlat / szerzddés ideje (év, hé} 2021. febr., 2021. febr.. 2021. febr..
{ajlagos ajapar (Ft/m’ /ha) 6818 3937 5 039
kindlal / eltelt id6 korrekeid -5% ~5%, -5%
kindlat / eltelt idS miatt mddositott fajlagos atapar
6477 3740 4787

iFt/m*/ha)

{sszehasoniitasha vont ingationok révid leirdsa:

ingatian 1. Foldszinti, utcal bejdratoes, galéridzott, kdzepes allapoty Uzlethelyiség.
ingatian 2. Fotdszinti, utcal bejdratos, jo dllapotd tziethelyiség.

ingatlan 3. Foldszinti, utcal bejdratos, galéridzott, feldjitott lzlethelyiség.

Adatok forrdso: ingatian.com, otthonterkep.hu, sajdt ndathdzis

Ertékmodositd tényezSk elemzése:

Ertekmodositd tényezdk Osszehasontitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlit
ingatlan 1, ingatian 2, ingatlan 3.
eltérd alapterilet 5% 0% 10%
galeria -10% 0% -10%
elhelyezkedés -15% 5% 0%
utcai bejdrat 0% 0% 0%
eltérd miszaki dllapot 0% 5% -10%
{sszes korrekcid: ~20% 10% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 5182 4114 4309
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m°/hé) 4 535

A



1084 BUDAPEST, Vig utca 28. fildszint Hrse. 34926/0/A14

S s ersaesaoe ey
Hozamszdmités Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjabdl hasznos teriilet {m’): 15

Bevételek:

Meglévé szerzddések/piaci adatok szerint: 4535

Kihasznaltsag: 85%

Figvelerbe vehetd éves bevétel: 693 837 ft
Kdltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl {%) 3% 20815Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 20815
Felujitasi koliségalap az éves bevételbd (%) 3% 20 815 Ft
Koliségek dsszesen: 62 445 Ft
Eredmény:

Eves Uzemi eredmeény: 631392 Fr
Tékésitési rata {%) 7.5%

Tokesitett érték: 8418559
A Xiadashoz szukséges raforditas (Ft/m2) 125 000 -1 875 000 £t
Karrigalt netto tokésitett érték: 6543559 R
Korrigdit beultd tékésitett érték: 8310320 F:

Az ingatian hozamszédm#itdson alopuld mddszerrel meghaotdrozott értéke (kerekitve):

8310000 Ft

azaz Nyolcmillid-hdromszdztizezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kidritett dllapotra vonatkozik.
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1084 BUDAPEST, Vig utca 28. foldszint Hrsz, 34926/0/4/4

Eszmei hdnyadhoz tartozd telekteriilet értékének meghatirozdsa:

Ertékmodosito tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Dsszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3. tngatlan 4.
‘ . 108{1 BUDAPEST, . Vill,, Kardcsony Vi1,
azingatlan cune: Vigutca 28, Vill, Doboziuteal = ¢ iorutca | VM Orezynesyed Orczynegyed
fildszint

telek teriilete (m?) 934 2276 752 922 1400

kindlat K /tényl.addsvéial T K K K K

kinalati 4r fadasveteli &r (Ft) 455 200 000 215 460 000 - 280 000 000 480 000 00D
“kindlat / addsvéte! ideje (év, hé) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01

fajlagos alapar {Ft/m’} 200000 286516 303688 342 857

kindiati / elielt idd kerrekcio ~10% -10% -10% -10%

mMddositott fajlagas alapar (Ft/m’) 180 000 257 864 273 319 308571

Osszehasonlitdsba vont ingatianok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Ui VIS dvezet, zart sord beépiiésd épitési telek, beépithetdség 50%, dsszkizmidves telek.
Ingatian 2. U VHI-2 dvezet, 28rt sord beépitésii épitési telek, beépithetfiség 60%, Hsszkdzmiives telek.
Ingatian 3 Epitési Gvezet: LI-Vill-1, Bedpithetdség 65 % Szintterdleti mutatd: 4 OsszkEzmives épitési

telek.

ingatian 4.

Epitési bvezet: L-Vill-1. Beépithetdség 65 % Szintteriileti mutatd: 4 Osszkdzmiives épitési
telek, jogerds épitési engedéllyel.

Adutok forrdsa:

ingation.com, otthonterkep. hu, sajdt adatbdzis

Eridkmddasitd tényezdk elemzése:

Ertékmodasito tényezbk Osszehasonlit | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4
Kérnyezetl szempontok ethelyezkedeés 15% 0% 10% 0%
Telekadottsagok: telek terilete 15% 0% 0% 10%
Hasznalati szempontok: basoroklis 15% 5% 0% 0%
logi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10%
Osszes korrekeid: , 45% 15% 10% 0%
Korrigalt fajfagos atapdr: 262000 296 544 300 651 308 571
Atlagar kerekitve: 291 692
Telek szamitott ériéke: 2724399098 Ft
JEszmei hdnyadhoz tartozs tetekteriidet (m?): 4,11

Eszmei hanyadhoz tartozd telekteriiiet szamitott értéke: 1398736 Ft
Eszmel hanyadhoz tartozo telekteriilet értéke kerekitve: 1200000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

6.1. Médszerek indokldsa

Megbizd tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értekének igazoldsahoz kivan)a haszndlni. Ennek
megfeleiden a szakértdi fefadat az ingatian piaci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozasara a piaci
adatokon alapuld Gsszehasonlitd elemzéses mddszert 8 modszerként, a hozam alapu médszert ellendrzd mddszerként
alkalmaztam.

A koltség alapu mdédszer a vagyomdargy ujraeldallitasi koltségébdl indul ki, albetétes ingatianok esetéhen elvégzése
nehézkes, nem ad meglelelé megkdzelitést az ingatlan piaci-forgalmi éctékére vonatkozoan, ezért ezt a médszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgaimi értékét legjobban az Gsszehasonlité adatokon alapulé érték meghatdrozas fejezi ki. A hozam
alapon szdmitott érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutal. A piaci érték is tartalmazza a befekteisk
megtérilés) etvarasat is.

Tekintve, hogy a két mddszer altal kapott érték csekély mértékben tér csak el egymastdl, a végsd értéket a két modszer
altal kapott érték atlagaval hatiroztam meg.

frdk Sy 6
Az alkalmazott médszerek Mdodszer Szémi;::; érté Sily [96] ulyoz;;:; érték
ingatlan értéke piaci Gsszehasontito modszerrel: 6 modszer B 210 D00 Ft 50% 4 105 000 F1
ingatlan értéke kbltségalapu modszerrel; nem alkalmazott OFt i 0#t
Ingatian értéke hozamalapu modszerrel: fo modszer 8 310000 Ft 50% 41550004
Azingatian egyertetett értéke: 8 260 000 Ft

Az ingatlan egyertetett értéke (kerekitve):
8260000 Ft
azaz Nyolemillié-kettdszdzhatvanezer- Ft,

6.2. Likvid érték meghatdrozisa

Forgalmi érték meghatarozdsa abban az esetben, amikor pem all keliden hoss2u id6 az értékesitésre, vagy kényszerii
okok miatt gyors eladast kelf eszkdzdini. llyen esetekben jellemzéen a kiatakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik az eladas.

A placi tendenciakat és az ingatlan jeilegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi ériék realizalisahoz a megfeletd
intenzitasu kindlati piacon tartas metlett minirmum 6 hdnap iddsziikségletet becsiilunk.

Harom hdnapon beliili ertékesitést célozva, un. gyorsitott értékesitést kell feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miszaki és funkciondlis adottsagaira,
valamint a2 aktuilis piaci helyzetre, egy feltélelezett 3 hdnapon belili ériékesithetdség esetén a likvid ériéket a piaci
forgalmi é1ték 6S%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:
Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 260 000 Ft
Korrekcio mértéke (levonas): 35%

Az ingatlan likvid értéke {(kerekitve): 5370 000 £t
azaz Otmillio-haromszdzhetvenezer- ft .
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1084 BUDAPEST, Vig utca 8. foltszing Hroz. 34926/0/A/4

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. dltal készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendetkezd ingatlan
ariékeléséhez a kdvetkezbket sziikséges figyelembe venni:

P a szakértd arz ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatian tulajdonjogat értékeli a
helyszint szernie idépontjaban megismert késziitségben és dllapothan;

e @z dtadott iratok tanulmanyezasén tdimenden jogi természetd vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességeének jogi eredetl koridtozdsardl 2 tulajdoni fapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feitételezte, hogy a tulajdonjog &truhdzasdnak
idSpontjaban sz ingatlan haszdalataval kbzvetleni| §sszeflggd tartozas {kozlzemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
®  az ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébent hasznositasaval dsszefiiggésben a

helyl &5 orszagos hatosagokiol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jdvahagyas
és felhatalmazds rendelkezésre 31, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megudjithatok;

e az esetiegesen fenndlo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydseld tényezdkért (ph: rejtett
szarkezeti hibdk, éplietszerkezet, fethasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok

jeleniéte sth.) szakértd nem vallal feleldsséget;
®  az ériék magaban foglalja az éptletek rendeltetésszerd haszndlatahoz szikséges épliletgépészeti berendezdsek é5

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkdzok érisket;

»  aszakvéleményhez csstolt iratok és dokumentumok csak az ingatfan bemutatdsat szolgaljak;

& az altalunk meghatdrozoti értékek a fentiekben vdrolt feltételeken alapulnak, Megrendeld altal térteénd
fethasznadlds esetén érvényesek.

e  ezen értékbecslés Ertékell elozetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikélhotd,
megadotto] eltérd célro nem hasznaglhatd, :

Alulirott LEVELEK] TONDE (szil.: -Jn.:-az OKI 53-341-01fingotianvagycn-értékeld 65 kizveiits)
veqgzetiséggel rendelkezem, o névjegyzékben szerepelek, Elfenem, valomint oz ditalem képviselt valinlkozas ellen nincs
folyamatban peres eljéras, nem részesiftem irdsbeli figyeimertetésben szaksreritlen munkaovégzés miott a
szokigozgatasi szerv részérBl, szakmailag elisrert vagyok, jé referencickkal rendetkezem.

QUL -
R N
. - . 7 /, ;ff/‘ .
:I,;u ‘ ) / < & l‘/ (’
Budapest, 2021. februdr 4, ‘_u:s G : &) Leveleki Tinde
'\\'\,;)‘ o ingatlanvagyon-értékeld
R 06183/2010

RPN AT

}‘45“"-{{}@3 it
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Budape:t Fovires Konminyhivatala Faldhivatali FSos #ily

Budapest, X1, Budafola it 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal:
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam: 8000004/37738/2021)
2021.01.25
BUDAPEST VIII.KER.
Belterilet 34926/0/A/4 helyrajzi szam
1084 BUDAPEST VIII .KBR. Vig utca 28. féldszint. "falilvizagialat alatt”
LRESZ
1. Az egydéb dnallé ingatlan adatai:
megnevezés terilet szobik zzéma exzmei hényad talajdeni £
m2 egézz/£41
uzlethelyizég 15 v v 44/10000 dnkor
Be jegyzd hatirozat: 999983/1999/1999.03.01
2. hejegysd hatarozat: 111030/1995/1995 .06 .07 Q
Tarzashidz
Az bnalléd ingatlanhoz tartoznak az ala pitéd okiratban meghatiarozo izsdgek .

Lo 2 AR

i

O.RESZ

1. tulajydonir hanyad: 1/1
bajegyzd hatérozat, érkezéma idd: 111030/1995/19%85 .06 .07
jogcim: 1991, dvi XKXIXI. tv. 166332/1993/1993.07.05
Jogcim: aredeti felvétel 111030/19%5/1995.06.07
yogiallas: tulajdones

név: VIII.KEA. ONKOAMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. BRaross utca 65-67.
5T
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e dice yiseégukiul 68 o kueus wizkdonixs. 360710000 nanyad.

.
o

M

s - Lo o . . . -
“d. A B Japast Tiviieos Jowsevaos Onkormaery. alit el 8 tiveren 4. stAm T ey, sauanes! V. ke

L,. :‘.r-i.r'-‘. sadr Hejdont tape:s 34926/A. 4 hroz ool feviR, termeszetben & Sudapos: VI ke Vi o
T s, '5od g apterliend rery ickds oo behisds (Gral) o heozd aitoed welékbegisdgorke. o o
~aezs tub 3unhat 4471 00 Fanyad

T Badepest VIR ke Vig w. 48,

———— v - . ma o m e e ————
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7 4. 0net 3,

A 34926 tirsz. alatty, 32 glapragzen 4 s2dmmal jetolt dzlet, amely a faldszinten helyezhe
el, talajdoni hinyac. 44 710002, és az alabbi helysegelbd 81 : : :

iroda - . R38 mE
Lusnld : C 224 ms
cINCr o 266 m2
wC " o 1,29 m2
Osszesen : : H457me

S.U.f]:.! 4,

A 3492F hrsy. alai, as 2daprajzon 5 szimmal jeloll drict, amely o f}'dwmcu holycn ¢ ik

' cl tulajdoni hanyada 101/10000, & az aldbbi hclységckbol ai:

iroda _ . 9'84 m2
iroda © 1609 m?
Lemyha 7 328 md
cldr o © 104 m2
wC - ' 11md
chhiér o ' 1,83 m2
Osszesen ' 3,19m2

b.U{.‘.cl 5

A 34626 hrsy, alalti, a2 alaprajzon 9 szammal jrioh izlet, amedy a fui umrt-..n hc!vczkcd:k
cl, rulajdnn' hinyaua 5210000, €5 av aJ.:bh' hielységekhi all :

 islet | 17,09 m2
Osszesen , o 17,09m?

1. u;clf-

A 34Y26 hrse. alaiti, s alaprauzon 7 5. 41'1':‘.‘.\1 Jeivltizler, amcly a fokiszinten helyezhedik

<", iclyjuoni hiayeda 103 /100, €5 az «libbi helységekb® 4il :

.

drlet R S 13."5 2
geder : 15,21 m2
raktar _ - : - 2,95md
Py R : - 1,18 m? s
we o - : o 72m?
© Osvresen _ © o 358imd
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L1-VIH jeli ziartsora beépitési, nagyvarosias lakoteriilet épitési 6vezeteinek részletes

eloirasai
22.8

- (1) Az L3i-VII jelii épitési 6vezetLL teriiletén

" a) Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kercskedelml
funkcid létesitése. illetve ezek vegyes alkalmazisa esetén ~ az LI Vlll 5
kivétclével — elérheti a 100%-0t. '

b) A felsé szintek beépitési mértéke. a mar meglévo épiiletek ulolagos ud\arlefedese
esetének kivételével — nem haladhatja meg az eldirt beépitési mértékel.

0)” Az epltes: ovezet terilletén létesitendd uj lakdhazban kiskereskedelmi rendeltetési
- cgység csak az ¢piilet pinceszintjén, f6ldszintjén, valamint clsé emeletcén alakithaté
ki, a brutté kereskedetmi célu szintteritlet legfeljebb 1.000 m? lehet.

'd) Az Ovezetekben létesithetd. lakofunkeiét nem tartalmazé kézintézmeényi és
szdllasjellegl intézménvek épiilcteinek beépitési mértéke az 1. szamn tablazatban
meghatirozott mértéktdl eltéroé lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot.

toldszint folstti beépités elé1hcl: a 80 %-ot, az L1-VHI-5 Jelu épitési dvezel

kivételével.
e)'mMeglevo tetotér — kizardlag a meglévé tetosikok mcgtarldséval ~ beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-6s szintterilleti mutaté értékét nem haladhatja meg.

H'™ alapfokii Snkorméanyzati feladatokat cllité intézmények esetén az épitménymagassag

“1. szdmn tablizat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méiermek kell lenni. A

csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kelt alkalmazni.
102

(2) Az épilési bvezelek terilletén a telkek és az épitmények kialakitdsdra vonalkozo
- paramétereket a 1. szamn tiblazat tartalmazza.
1. 5= tablazat
Qiﬂ';ﬁi atelck megengeden az épillet megengedett
[ legkisebb kialakithaté legnagyobb __| legkiscbb | legkischb | legnagyobh
becpl- beépitési | szinwertleti l I e oldfeinleti
s iest | sZinterliten aigil 2 elilel -
L1 yosi | rermete | seeSSiE | pinakee | mutaie | bedpitesi | méngke | SPiMnymagassiga
| mérnéke
_ m* m % m’/ m* % % m
: X ] 65 4,00 85
@vued |z | s 18 s75 1| sa50 | 1000 o 160 239
, ] 60 3.5 85 15 .
LI-VIIE-2 z 500 18 ol £ 4.00 poet ol 16,0 23,0
, ] 60 3,50 15 X
LI-VHI-3 z 500 18 75 | sano® | 100 o 14.0 19,5
. 60 350 80 20
LE-VIN-4 z 500 18 0 o 4.00 100" o 12,8 160
. i 50 3,50 -
LI-VIH-S z 590 18 <75 o0 70 20 12.8 195

7 ™ atodositotia a 15.2015.(111.31.) Onk. rendelet 10. §, hatilyos 2013, aprilis 3-10.
' Megillapitona az 507201 1. (IX.19.) dnk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba Iép 2011.10.19-én :
¥ Modositotra a 48/2014. (XI11.05.) duk. vendelet 9. § (1) bekezdése, hatilyos 2014, december 5-161.

'f-“. Madosilotts a 4872014, (X11.05.) énk. rendelet 9. § (2) bckez.duc. Imta!)o: "Oi-u december 5-161.

l.'Z 2008. (i11.18) sz. tnk. rendeleucl modosult rész
16
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! FOTOMELLEKLET: ingatianerteke.hu
1084 Budapest, Vig utca 28. foldszint tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

5. beparati a0 06. bejarati ajto - iroda

20



FOTOMELLEKLET:

1084 Budapest, Vig utca 28. féldszint

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. iroda - zuhanyzé

08. iroda - elotér

[
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