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Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvirosi Onkorm4nyzat

Polgdrmestere szdméra

Eldterjesztd: Kovacs Ottd igazgatdséagi elndk sk.

Térgy: Javaslat a Budapest VIIL. keriilet, Bacsé Béla utca 10-12. foldszint 16. szim alatti,
34835/0/A/16 helyrajzi szamom myilvantartott bérlés helyiség clidegenitésével
kapcsolatos vételdr és eladasi ajanlat jévihagyasdra

Az SZMSZ szerint ZARTAN térgyalandé: IGEN/NEM

'ELOKESZITO SZERVEZETI EGYSEG: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

KESZITETTE: BALATON BOGLARKA REFERENS SK.

PENZUGY] FEDEZETET IGENYEL/NEM IGENYEL, IGAZOLAS: 7~ d}az/
JOGIKONTROLL: A

BETERJESZTESRE ALKALMAS:

CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET
JEGYZH

A déntésre az SZMSZ szerint hatdskorrel rendelkezik:
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodési és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsig

Az STMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviseli-testiilet!

I. Tényallds és a dontés tartalmdnak részletes ismertetése

A Budapest VIII. keriilet, Bacsé Béla utca 10-12. foldszint 16. szam alatti, 34835/0/A/16 helyrajzi
szamon nyilvantartott 72 m” alapterilletii, udvari bejarati, a kozos tulajdonbé] hozz4 tartozé 351/10.000
tulajdoni hanyaddal rendelkezé mihely helyiségre vonatkozoan a Budapest Févdros VIIL' kertlet
Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovAbbiakban: Onkorményzat) 2020. jilius 15. napjatél hatérozatlan
idre szold bérleti szerz6dést kitdtt a Mizu Hungary Kft-vel (székhely: 1136 Budapest, Felka u. 4.;
ad6szam: 14980747-2-41; cégjegyzékszam: 01-09-928749; képviscli: Lazar Attila ligyvezetd). Bérls a
bérleményt rakiérozas céljara hasznalja.

Bérl6 2021. janudr 8. napjan vételi kérelmet nyijtott be fenti helyiségre. A vételi kérelemhez sziikséges
mellékleteket (nullds bérleti dij igazolds, hitelesitett bérleti szerz6dés) csatolta.

Az épiilet nem szerepel a bontésra kijelolt ingatlénok listdjan. A hézban talathatd lakdsok és nem lakas
céljdra szolgalo helyiségek elidegenitésre kijelolésre kertiltek.

Az ingatlan Budapest VI, keriiletében, a Csamok negyedben helyezkedik el. Bejarata a belsd udvarrol
nyilik, természetes fényt alig kap, ajtaja kétszarnyas, fém szerkezetd, ilvegezett. Belmagassaga 4tlagos,
3 helyiségbdl 4ll. Fiités és vizesblokk nincs kialakftva, &ramcllatasa van.

Az ingatlanra vonatkozd ériékbecsiést a HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) készitette el 2021.

mércius 5-6én. Az ingatlan forgalmi értékét 18.290.000 Ft Ssszegben (254.000 Ft/m®) 4llapitotta meg,

melyet Bértfai Laszl6 fliggetlen szakérd 2021, mércius 18. napjan jovahagyott.

A nem lakds céli helyiség esetében a vételar a bek6ltozhets forgalmi érték 100 %-a, azaz 18.290.000 Ft.
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Az ingatlan elhelyezkedése HVT teriiletet nem érint.

A 20 albetétbdl allo tarsashizban 1 db dnkormanyzati tulajdontt albetét van, amelyhez 351/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiség bérleti dija a bérleti szerz8déssel egyidejiileg keriilt meghatarozasra, megallapitasanal
csokkentd tényezd nem keriilt figyelembevételre. A helyiség bérleti dijanak emelése évente a fogyasztoi
arindexnek megfeleld.

A helyiség esetében az elidegenités megtériilését 8 év tekintetében kell vizsgalni.

2021. évben érvényes havi nettd bérleti dij dsszesen: 56.825 Ft
A vizéraval rendelkezd albetét havi k6zos koltsége: 10.881 Ft
8 év alatt elérhetd bérleti dij (atlag 3,3 % inflacidval szdmolva): 6.150.440 Ft
8 évre szamitott kozos koltség (atlag 3,3 % inflacidéval szamolva): 1,177.702 Ft
Kozos koltséggel csokkentett bérleti dij (8 évre): 4.972.738 ¥t
Forgalmi érték: 18.290.000 ¥t

Az elvégzett szamitis alapjan megallapithatd, hogy a becsiilt forgalmi érték meghaladja a '8 évre
szamitott, kozds koltséggel csokkentett bérleti dij Osszegét, az elidegenités az Onkormanyzat részére
megtériil, a helyiség elidegenitése magasabb bevételt eredményez, mint amennyi a bérleti dijbol 8 éves
id6tartam alatt varhaté. Az elidegenités mellett sz6l az a tény is, hogy a helyiség az utolsé
dnkormanyzati tulajdomi albetét a hazban.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan: A 3 hoénapon til bérbe adott nem lakés céljara szolgald
helyiségek elidegenithetéek, amennyiben a helyiséget is magiba foglalé épiiletben az Snkorményzati
tulajdon mértéke legfeliebb 15 %, vagy a helyiség forgalmi értéke legfeljebb 16 millio forint.

A benyujtott iratok alapjén megéllapithaté, hogy a kérelmezd a nemzeti vagyonrol szolo 2011. évi
CXCVL. torvény 3. § (1) bekezdés 1. pontja szerint atlathaté szervezetnek minlsil. Az OPTEN
Cégnyilvantartd tanisaga szennt a tarsasag ellen végrehajtasi-, csod- és felszdmoldsi eljards nincs
folyamatban.

Fentiek alapjan javasoljuk, hogy a Képviselo-testiilet jaruljon hozza az ingatlan-nyilvéntartisban a
34835/0/A/16 helyrajzi szdmon nyilvantartott, természetben a Budapest VIIL keriilet, Bacsé Béla utca
10-12. foldszint 16. szam alatti ingatlanra vonatkozd eladadsi ajdnlat bérlé részére tortén6
megkiildéséhez, a vételarnak az elkésziilt forgalmi értékbecslés, valamint a Rendelet 17. § (1) bekezdése
alapjan a forgalmi érték 100 %-anak megfeleld, azaz 18.290.000 Ft 6sszegben torténd kozlése mellett.

11. A beterjesztés indoka

A he}yiség elidegenitésével kapesolatos dontés meghozataléra a képvisel6-testiilet jogosult.
HI. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

Az eladassal kapcsolatos dontés meghozatala pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabélyzatardl szolo Budapest Fovaros VIIL
keritlet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testillet 36/2014. (XI. 06.) Onkormanyzati rendelet (a
tovibbiakban: SZMSZ) 7. melléklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjén tirgyi dintés a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kézterﬁlei~hasznositési Bizottsag hataskorébe tartozik.

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol
sz016 66/2012. (XIIL. 13.) énkorméanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) alpontja alapjan az 500 millié Ft-
ot meg nem halad6 értékii vagyon tulajdonjoginak &truhazdsaval kapcesolatos dontés a Képvisels-
testiilet Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdga hatdskdrébe tartozik.

A veszélyhelyzet kihirdetésérdl és a veszélyhelyzeti intézkedések hatalybalépésérSl szolo 27/2021.
(£.29.) szamii kormanyrendelet 1. § értelmében a Kommény az €let- és vagyonbiztonsdgot veszélyezietd
tomeges meghetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus
vildgjarvany) kovetkezményeinek elhdritdsa, a magyar allampolgérok egészségének ¢és életének
megdvasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

‘A katasztrofavédelemrél és a hozzd kapesolodd egyes torvények modositasirdl szold 2011. évi
CXXVIIL térvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazésa alapjan veszélyhelyzetben a telepilgsit
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onkormanyzat képviselo-testilletének feladat- és hatskorét a polgarmester gyakorolja, igy a dontés
meghozalalara a polgarmester jogosult.

A Budapest Jézsefvarosi Onkorméanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél
52016 66/2012. (XII.13.) 6nkorményzati rendelet 17. § (1) bekezdése alapjan a Képviseld-testiilet
Bizottsiga a tulajdonosi joggyakorlé az 500 milli6 Ft-ot meg nem haladé értékd az Onkormanyzat
torzsvagyonaba nem tartozd vagyon tulajdonjoganak atruhdzisa esetén.

Az Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 nem lakas céljara szolgdld helyiségek elidegenitésének feltételeirdl
sz0l6 32/2013. (VII. 15.) dnkorményzati rendelet (a tovébbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdés
értelmében a helyiség elidegenitésével kapcsolatos tulajdonosi jogokat a Képvisel6-testiilet gyakorolja
azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben meghatérozott esetekben a Bizottsagot
hatalmazza fel. :

A Rendelet 2. § (2) bekezdése szerint: ,,A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonérél és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarél szélé rendeletben meghatarozott értéket meg nem haladd
forgalmi értékil helyiség elidegenitése esetén a tulajdonosi jogokat gyakorl6é bizottsig, ezen értéken
feliil a Képviseld-testillet dont az elidegenitésrol és az eladasi ajanlat kiadasardl, tovabba dont adasvételi
szerzédéssel, annak modositdsaval és megsziintetésével kapcsolatos kérdésekben, kivéve azokat az
eseteket, amikor a dontés az értékhatartd) figgetleniil a Képviselé-testiilet hatéskére.”

A Rendelet 7. § (1) bekezdése alapjén a helyiséget, az Ltv.-ben szabalyozott elévasarlasi jog alapjén
értékhatartol fiiggetleniil a bérld vasarolhatja meg.

Helyiségek esetében a Rendelet 12. § (1) bekezdésének f) pontja alapjan az elidegenités eldtt vizsgalni
kell és az elidegenitésrdl és a vételarrdl sz6lé6 eldterjesztésnek tartalmaznia kell, kiiléndsen az
elbterjesztéstdl szdmitott 5 éven beliil bérbe adott helyiségek esetében a kozis koltséggel csokkentett
bérleti dijat & évre szdmitva, az 5 éven til bérbe adott helyiségek esetében 10 évre szdmitva.

A Rendelet 5. § (5) bekezdése alapjan: A 3 hénapon tul bérbe adott nem lakds céijara szolgald
helyiségek az alabbi feltételek teljesiilése esetén elidegenithetdek:
a) a helyiséget is magaban foglal6 épiiletben az Snkormanyzati tulajdon mértéke legfeljebb 15 %, vagy
b) a helyiség forgalmi értiéke legfeljebb 16 millid forint.

A Rendclet 17. § (1) bekezdése értelmében a helyiség vételira a forgalmi érték 100 %-a. A vételar
megfizetése a Rendelet 19. § (1)-(3) bekezdésci alapjan, az adasvételi szerzddés alairasaval egyidejiileg
készpénzben vagy részletekben torténik. A vevd a teljes vételdr kiegyenlitéséig koteles a bérleti dijat
megfizetni. Amennyiben a tehjes vételar nem kerill kiegyenlitésre, tigy a vevd meglévd bérleti
szerzddése alapjan tovabbra is a helyiség bérloje marad.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadisat.

Melléklet: értékbecslés



Hatdrozati javaslat

Budapest Févaros VIII. keriilet J6zsefviros Képviselé-testiiletének
/2021, (V....) szama hatidrozata

A Budapest VIIL. keriilet, Bacso Béla utca 10-12. foldszint 16. szim alatti, 34835/0/A/16 helyrajzi
szamon nyilvantartott bériés helyiség elidegenitésével kapcsolatos vételir és eladasi ajanlat
jovahagyisa

A verzio

A képviselb-testiilet

1.) hozzajarul az eladiasi ajanlat megkiildéséhez a Mizu Hungary Kft. részére az ingatlan-
nyilvantartdsban a 34835/0/A/16 helyrajzi szémon nyxlvantartott termeszetben a Budapest VIII.
keriilet, Bacsé Béla utca 10-12. foldszint 16. szim alatti, 72 m’ alapteriiletii, udvari bejarati
mithely helyiség vonatkozasiban a forgalmi értékbecslésben meghatarozott Osszegnek megfeleld,
azaz 18.290.000 Ft Osszegli vételar kozlése mellett.

2.) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatirozat 1. pontja szerinti eladdsi ajanlat kikiildésére, valamint az addsvételi
szerzOdés megkdtésere.

Felelos Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: a 2. pont esetében: 2021. junius 30.

B verzio

A képviselt-testiilet

1.) nem jarul hozza az eladéasi ajanlat megkﬁldéséhez a Mizu Hungary Kft. részére az ingatlan-
nyilvantartasban a 34835/0/A/16 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIIL.
keriilet, Bacsé Béla utca 10-12. foldszint 16. szam alatti, 72 m’ alapteruletu udvari bejarati
miihely helyiség vonatkozasaban.

2.) felkéri a' Budapest Févaros VI keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat képviseletében eljard
Jézsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zirt.-t hatarozatrdl szolo értesités kikiildésére.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kszpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: a 2. pont esetében 2021. majus 15.

A dontés végrehajtasit végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eldterjesztés elokészitbjének javaslata a kozzététel
modjéra: a honlapon.

Budapest, 2021. aprilis 26.

Kovacs Otto sk.
igazgatésdgi elndk

q

4 /



r
b a

S ) [Py S SRR
Ingatianerieks. ny

HESZTIA 2000 Bt.

H-1063 Budapest,

Szinyei Merse utca 10.
Cégjegyzékszdm: 01-06-772360
Adobszdm: 22244837-1-42

lroda;
1089 BUDAPEST,
Reguly Antat utca 20. féidszint 2.

L

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1084 BUDAPEST, Bacso Béla utca 10-12. foldszint 16.

szam alatti mihelyrdi.

Hrsz.: 34835/0/A/16 ST

Készitette:
LEVELEKI TONDE -
ingatlanvagyon-értékeld

Engedély s2dma: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909

tunde leveleki@ingatlanerteke.hy

Lopelddny 2021, marcius S.
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1084 BUDAPEST, Bacsd Béla utca 10-12. f6ldszint 16. Hrsz, 34835/0/A/16

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES| BIZONYITVANY

1, ELOZMENY |

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

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES '

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATQZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

T&lajdoni lap fénymasolata X  nem hiteles
Alaprajz/tervek _ x

tarsashazi alapité okirat (kivonat) %

Kbrnyezetvédeimi nyilatkozat ¢ nem velelmezhetd
Gvezeti besorolds X

Fenyképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X

Y
CF:S_‘}



1084 BUDAPEST Bacsé Béla wica 10-12 ibldszmt 16 Hriz, 34835/0#\/16

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBI20

‘ . MIZU Hungary Kft.
Megbizé neve " képviseletében Lazar Attila
Megbizé cime

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szdm, véros)
Utca, hazszém
Hrsz.

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

. 1084 BUDAPEST
: Bocsé Béla utca 10-12. foldszing 16.
: 34835/0/A/16

Ataprajzon és Tirsashazi alapito okiratban 16. jeld

: mihely
+ milhely és raktir

Helyszinl szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapja:
A szakvélemény érvényességi ideje:

ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere: : piaci osszehasonlitd- és hozamalapa modszer
Ertékesithetdsége: : 8tlagos (kiegyensilyozott piac)

1 2021, méarcius 1.
: 2021, marcius 1.
1 2021. augusztus 28.

MEGALLAPITOTT ERTEX

Az ingation becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés
fordulonapjdn, per- és igénymentesen, kerekitve

18290 000 Ft

azaz  Tizennyolcmillid-kettdszizkilencvenezer- Ft

Az ingation beesiilt fajlagos pioci-forgalmi értéke oz
értékeles forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

{Ft/m? )

254 000 Ft

aza;  Kettbszdzotvennégyezer- Ft.

Az eszmel hényadhoz tartozo telek piaci-forgaimi értéke az

érntékelés forduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

10030 000 Ft

) azaz Tizmillid-harmincezer- Ft .

Az ingatlan becsiift likvid értéke oz értékelés forduiénapjan,

per- és igénymentesen, kerekitve (forgaimi énék 65%-a)

11 890 000 Ft

) azaz Tizenegymillio-nyolcszdzkilencvenezer- Ft .

A megdliopitott értékek bruttd értékek.

Kesziit:

2021 MAR( 18.

elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban .

Budapest, 2021.midrcius 5.
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1084 BUDAPEST, Bacsé Déla utca 10-12. foldszint 16. Hrsz. 34B35/0/A/16

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hdnyad

: Budapest Ja2sefvérasi Gnkorményzat 1/1 hanyad

Forgalomképesség értéketése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
E'rtékes;’thetr’iséé

Ertékelés célja

: forgalomképes

: tehermentes tulajdonjog
1/

: 180-360 nap

A Iézsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpent Zrt. (1084 Budapest,

. Oru. 8.) Meghizdsi keretszerzddése alapjan az ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljdbol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Ingatlan teriilete (tulajdoni lap szerint) 72 m?
Telek teriilete {tul. lap szerint) 988 m’
Miihely redukalt hasznos alapteriilete 72 m’
Védettség - "nincs

Kozmiivesitettség

Ovezeti besoralds

Eszmei hanyad

Eszmei hdnyadhoz tartozo telekteriilet
Belsd miszaki dllapot

1 viz, villany, csatorna
: L1-Vill-1 jel nagyvarosias lakoteriilet
: 352/10000

34,78 m’

: feldjitandd
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1084 BUDAPEST, Bacso Béla utca 10-12. faldszint 16. Hrsz. 34835/0/A/16

1. ELGZMENY

MIZU Hungary Kft.

képviseletében Lazar Attila

A Megbizd megbizta a HESZTLIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tlinde ingatlanvagyon-értékel6t 2z aldbbi ingatian
értékelésével;

1084 BUDAPEST, Bacso Béla utca 10-12, fdldszint 16,

Megbizo neve:

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az ériékelés, Megrendeld tajékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolassdhoz valt szikségessé.
Ennek megfelelGen, a SzakértSnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékérd! kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamén'helys'zini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre 3116, 2
mellékdetben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelfen atkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tébbszérésen madositott 25/1997. (VIL. 1.) PM rendelet eléirdsait. '

A helyszini szemién résztvevik; Meghfz6 képviseletében: Lazar Attila
Ingatlanvagyon-értékeld: E Leveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adotisdgait, kdrnyezetét, az ingatlan dllagst, miiszaki funkeiondlis jellemz6it és mas
értékbefolydsold tényezbket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirs| fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegd ingatlanok &ltalinos piaci helyzetéré),
valamint a kérnyéken kialakuit helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-pyilvintartds szerinti dllapot bemutatasa

Ingatian cime (tul.lap sz2erint): 1084 BUDAPEST, Bacsé Béla utca 10-12. féldszint 16.

Ingatlan cime (természetbeni): 1084 BUDAPEST, Bacsd Béla utca 10-12. féldszint 16.

Helyrajzl s2dma: 34835/0/A/16

!ngatlan megnevezése {tul.lap szerint). midhely
Jelenlegi hasznositasa: mdhely és raktir :
Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 722 m

Tulajdanviszony: " Budapest jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hinyad

Széljegy tartalma: " nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Tekintettel 2 csatolt tuiajdoni lap formatumdra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
korii egyezdsége a rendelkezésre ll6 dokumentummal. _ i

L e W i
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4.2. Az ingatian természetbeni leirdsa

Szilkebb terillet bemutatdsy:

Ethelyerkedés:

Budapest pesti oldalén fekszik

Véros {kerllet):

Varosrése;

Tavolsdga Budapest véroskdzponttdl:
{vezeti besorolisa: )
Beépitettség jellemzi:

Z5ld teriilet ardnya:

Kérnyezd ingatlanok hasznositasi forméja:

Budapest VL
Csarnck negyed

«a. 2,5 km
nagyvarosias lakéovezet

zartsort beepités  eldkert nélkili elhelyezés

kevesebb, mint 10%
lakdingatlanok, kereskedelmi és szolgditatd létesitmények,

intézmeények .
Megkbzetités: gépkocsi, autdbusz, villamos, trolibusz, metré
Utca felszine: sik ‘ o
Utca burkotata: aszfaltozott mind két nidalt jarddzott
Utca forgalma: alacsony ’
Infrastruktora: jé
Parkoldsi dvezet:

fizetd

A telek ditaldnos jellemzdi:

Elektromos haldzat:
Veretékes viz kizmik
Vezetékes gaz kozm(:

. [Csatorna;

Ovezeti besorolds:
BeépithetSség:

Beépitési mod:

£piilet magassag:

El&irt 28ldfelilet ardnya;
Szintteriileti mutatc:
Utkapcsolat:

Telek formaja:

Telek tajolésa/lejtési viszonyai:
Novényzet:
Karnyezetvédelmi kockazat:

kiépitett haldzat
kiépitett haldzat
kiépftett hdlozat
kiépitett haldzat
L1-Vill-1 jelli nagyvérosias lakdterilet
terepszint alatt 85%, terepszint felett 65%
zarisord, eldkert nélkiti
min. 16, max, 23 m.

15 %
4 m2/m32
kdzvetlen Gtkapcsotat
szabdlyos téglaiap
Ny-i  utcafrontitajoldsy,
nincs

sik felszinii

nem véielmezhets

Epiilet éltaldnos jellemadi:

Funkeig:

laksépiilet

Becsilt épitési év:
Epiilet jellege:

Az ériékelt ingatlant befogadd épiilet szintbeli

kialakitdsa: :
Alapozas:

Fipgtleges teherhordo szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetdszerkezele:

Tetéfedés:

Epilet homlokzata:

Epiilet fizikal allapota:

Uzlethelyiség:

Egyein

1900-as évek elejére tehetd
belsé udvaros, tobblakédsos lakdhasz

alagsor, foldszint és 2 emelet

tégla sdvalap

hagyomanyos tégla felmend falazat
poroszsiveg kizbenss fadém

fa szerkezetll magas tetd és  lapos tetd

csergpfedés és  bitumenes lemezfedes

_vakolt, szinezett, utcal oidalon stukkes diszits elemekkel

kdzepes
van  utcai bejdratos és udvari bejdratos miihely
az értékelt ingatlan 2 lapos tetds épuletrészben taldlhatd




A miihely adatai:

Elhelyezkedés:

Téjolds:

Benapozottsig:

Bruttd hasznos terilete:

Belmagassag:
Fd tésl_ rendszer;

Hasznalati meleg wiz:
Hiités:
Homlokzati nyilaszarok:

Beltéri ajték:

BelsG terek burkolata:
Onallo mérdorak:
Elektromos hélézat

Viz és csatorna rendszer
Gdz szolgaltatas

Extra felszereltség:
Egyéb:

Miiszaki dllapol:
Esztétikai sllapot:

Redukalt hasznos terillete:

Alternativ fitési lehetGség:

Belsé terek feliiietképzése:
" simitott beton

faldszint udvarrdl nyflik
Ny-i
gvenge
2m
nm
4tlagosnal magasabb 2.8 m.
nincs kiépitve
nincs
nincs kiépltve
nincs klima

bejdrata

tjarondl 1,85 m,

hagyomanyos Uvegezésd fém tokozato bejérati ajté
kis méretd, hagyomanyos iivegezésd, fém szerkezetd ablakok
nincs
falfesték
viz: van villany: van  géz: nincs
kiépitve mikodiképes

nincs kiépitve csak kidlids van

nincs kiépltve
nincs |
a hdtso falon az aljzat feldl cca. 1,2 m. magassagig vizesedés

“feldjitandd

felujitandd
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4.2.1. Az ingatlon kérnyezete, eihelyezkedése
Budapest Vil kerillete Budapest egyik pesti oldalon fekvd kerllete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
dnkorményzat is hasznédl: #ézsefvires. A keriiletnek kordbban 4 vérosrésze volt {Jozsefvéros, Istvdnmezd (egy része),
Kerepesdlil§ és TisztviseiStelep), de a Fvarosi Kdzgylilés a virosrészeket rendezd 2012. december 12- rendeletében
Gjraosztotta & keriiletet, igy j6tt létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhadz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 vérosrésze van.
Teriilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 5 {2018, jan, 1.}

A vizsgélt ingatlan Budapest Vill keriitetében, "Csarnok negyed” varosrészhen, sird beépitettségd, nagyvarosias
{akdovezetben, a Bacso Béla utca 10-12. szdm alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkézelithetd a lozsef korat -
Rakoéczi tér - Bacso Béla utca Gtvonalon, melyek j6 mingségl szifdrd at- és jdrdaburkoiattal rendelkezd utak.
Tomegkozlekedéssel az ingatlan elérhetd tobb autdébusz jdrattal, villamossal, trofibusszal az M4, valamint az M2 jelzést
metroval. A megdlldk az ingatlanté! 100-300 méteren belll gyslogosan kdnnyen megkizelitheték.

A terlleten tobbségeben zartsord, eldkert nélkiili elbelyezési, tébbemeletes lakdhazak taldlhatdk. Az épiletek épitési
kora az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetd. A z6ld teriilet ardnya kevesebb, mint 10%. A terdlet
kdzintézményi, infrastrukturalis elldtottsdga kivald, az alapelldtast biztosité szolgdltatisok az ingatlanté! 1000 méteren
bellll elérhetdk. A teriileten a parkolas megengedett, fizetd parkoldsi Gveztet.

4.2.2. A telekingatian révid lefrdso:
A telek Osszkdzmiives, Ny-i utcafronti tajolass, sik felszind, szabdlyos téglalap alakd. Kozvetlen Otkapcsolattal
rendelkezik, bejdrata a Bacsé Béla utca felét kialakitott.
A telek beépitett, a beépités mértéke megkdzelitileg B0%. A beépitetlen terillet burkolt belsd udvar, melyet
parkoloként hasznositanak, ndvényzet nincs. )

4.2.3. Az épiilet €5 a rakidr dltaldnos fefrdsa:

Az ertekelt ingatlant befogadé épifet feltehetbleg az 1900-as' évek elején épiidt, hagyoményos tégle épitési
technoldgidval. Két kitdn éplietrészbdl all, Nagyobb részt klasszikus figgdfolyosos kiatakitasi lakdépiiet, magas tetds
cserépfedéses kivitelben. Kisebb részt, a telek hétsé részén "L slakban, z4rt Iépcséhdzas, lapos tetds épilet 4ll, az
értéket ingatlan ebben az éplletrészben taldlhaté. A homlokzata vakolt, szinezett, utcai oldalon stukkds diszits
elemekkel, a homlokzat az utcai oldalon elkoszolodott, az udvari oldalon nagyobb felilieteken lepergett. Az éplilet
pinceszint, féldszint és 2 emelet szintbeli kialakitdsy, beis§ udvaros, tobblakdsos lakéépiilet, utcai bejératos
tizlethelyiséggel és udvari mihellyel. Az éplilet 3Haga massziv, esziétikai szempentbdl feldjitandd.

Az értékelt ingatlan a tarsashazi alapité okiratdban 16. szammal jelglt, az alaprajzon 16. jelli, foldszinti, udvari bejaratos,
"mihely” megnevezésd. Bejarata az épdlet belsd udvardrg! nyilik. Az ingatian a helyszini szemlekor mihely és raktar
funkcidra hasznositott.

A bejérati ajto keétszarnyas, fém szerkezetd, Gvegezett, a helyiség természetes fényt atig kap.

Az ingatlan 3tlagos belmagassdgl, flités és vizes blokk nincs kialakitva, vizvételre csak a kidllas taldlhatd. Villany és viz
mérdéraval rendelkezik, az dramszolgéltatds jzemképes.

A belmagassag az atlagos, 2,8 m. A mihely 3 helyiségb6l all, az udvari oldalon 1évd ket helyiség kézti dtjaré magassaga
1,8m, A

Megrendeld elmonddsa alapjdn a miihely hatso felazata vizesedik, nagyobb felilleten feldzott, melyet azonban
szemrevételezni nem tudtam, mivel a falon végig hatfallal rendelkez6 polcrendszer kertiit beépitésre. A korabhbi
aliapotrdl Megrendeld biztositott fotdkat, melyeket 2 fotd meltéklethen csatoftam.

A mithely feljitando miiszaki és esztétikai atlapotd. ‘



4.3. Helyiségkimutatis

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapterifet Mddosité Korrigéit
[m2] ténvezd | teriilet [m2l
Fbldszint 16. mihely
mihely simitott beton falfesiék 23,20f  100% 23,20]
miihely simitott beton falfesték 18.86]  100% 18,86
mihely simitott beton falfesték 30,00 100% 30,00
Osszesen: 72,06 72,06
[Mapteriiletek sszesen: | 72,06] | 72,06
[&énékelés sorén figyelembe vett hasznos alapterilet [m’): { 72,0

Megiegy:#s: .
Az alapteriileti méreteket a kapott dokumentacid és a helyszini mérés alapjdn vettiik figyelembe.
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5, ERTEKELES
5.1. Az értékelés mbdszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutstd elvei 65 madszertani ajanlasal {EVS 2016), a tébbszér mddositoit 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elfirtaknak megfeleléen késziilnek.

Az éntékelés modszerei két f& kategoridba oszthatdk:

- piaci érték alapy modszerek

- kéltsegalapu értékelések

A placi viszonyokon alapuit madszerek két f6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra éplifs értekelés

- hozadeéki (vagy mas néven hozamszdmitason alapuio) érigkelés

Az értékelést legalabb kétféle, lehetbség szerint mind a haromféle madszerrel el kell késziteni. Exzt kévetden értékek és
ehérések elemzése alapian, az dvatossdg elvét kivetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi
értekre, illetve a hitelbiztositeki értékre javaslatot tenni. '

Lakéingatianok, épités alatt all6 Jakéingatlanok, valamint beépitetien lakdtelkek esetében, meghatarozott értékhastar
alatt megengedett egyetien értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Pigci ésszehosonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Olyan eljéras, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakértd az értékelends ingatlan elemeit Osszehasonlitja az adott
korzetben, a kozeimditban értékesitett vagy értékesitésre felajénlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan sziikséges korrekcidkat. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljuk, amelyeknek van jeliemzé piac forgalmuk. PId.: csalddi hazak,
Iakasck, beépitetlen foldteriletek tetkek, stb,

A mbdszer {6 [¢pdsei:

az alaphalmaz kivdlasztdsa

tsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
fajlagos alzpérték meghatirozasa

értékmadositd tényezdk elemzése

fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa

vegss erték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan merete szorzataként
osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztdsa, adatainek elemzése

¢« o 8 o o 08 @

Az dsszehasonlitds alapidul rendszeringt @ kdvetkezd ténvezdk szolgdlnak:

mszaki szempontok
épitészeti szem poniof-;
hasznalati szempontok
telekadottsagok
infrastrukttira
kornyezeti szempontok

¢ o o 6 ¢ 0 o

jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében felfelhetd hasonld tipusi ingatianok adasvetely/kinalati adatainak fethasznaldsaval
hatdroztuk meg. .
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5.1.2. A hozamszamitéson alapule értékelési mddszer

A hozamszamitdson zlapuld értékelés az ingatlan jévibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild
kiaddsok kilonbségebd! {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket.

Az érték megdllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szdrmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.

Ahozamszimitas lépései Hsszefoglalva:

1, Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjaina‘k elemzése.

A jévibeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.

lévébeni pénzfolyamatok felllitisa hasznatati médonként.

At6késitési kamatlab meghatarozdsa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa,

A legmagasabb jelenérték kivilasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

;s weN

A hozam elvl érték megiliapitisdnal alkalmazott kiiléni megkotés

A piaci érték meghatdrozdsdra az ingatlan leggazdasigosabb és legjobb hasznositdsat kell- el§iranyozni, fiiggetienil a
ielenlegi hasznositastdl, és ennek megfelelGen a legmagasabb jelenértékil hasznositdsi format kell az ingatian értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozdsanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznilat nem
aionos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jeleniegi hasznélatot kell flgyelembe venni. Nem iehet a
szerzbdessel lekotott bérieti dijakndl magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadnd. A piaci
szintnél magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzdéssel biztositott idétartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositéki értékelés soran csak red! {inflaciotd! megtisztitott) kamatlsb aikalmazhaté.
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5.1.3. Koltségalapi értékelési modszer
A kdltségalapl értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdt le kell vonni az idé muldsa miatii
avulast, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozd foldterdlet ériékét.
Ez a médszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt Iévd tétesitménynél, kérosodott
létesitménynél, takart m{itérgyné!; valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mis médszer nem 3l rendelkezésre.

A modszer {6 lépései;
1 atelekeérték meghatarozdsa
2 afelépitmény Ujraépitési vagy pétlasi kiltségének meghatarozasa.
3 avuldsok szamitdsa
4 afelépitmény Gjra-elgallitdsi koltségebdl az avulds jevondsa és a telekértekkel vald dsszegzése

A foldterdilet értékét annak dres allapotban vald értékelésevel kell megdllapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy killdnleges esetben 8 hozamszamitdson alapulé modszer szerint,

A péilési kiltség olyan szerkezeteket és épitési munkadt takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévé
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos hasznosséggal
pdtolhatdak iennének. ‘

Az Ojraépitési koltségben a meglévd szerkezetek vdltozatlan djrateremtésének kdltségeit kell elirdnyozni,
fuggetlenil azok jelenlegi hasznasutésatal.

A potlasi és az ujraépitési kbitség egylttesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az djra-elSallitasi kdltségbe kell érteni a
kbzmilvesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasy, a kivitelezés), a beruhdzdl, a pénzugyi és minden egyéb
ténylegesen fizetends kéitséget. : :

Ezeket a kéltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjén kel meghatarozni.

Az épiilet ujra-elGallitasi koltségébe az épiletgépészetet és a belséepitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a
mobilidkat ki kell 24rni.

Az Gjra-el64lidsi kbitseg a%talanos torgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltsegelboi vagy annak kényv szerinti ertekebol indexdlassal levezetett jra-
eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el.

flyen eset lehet:
- ha 2z ingatlan néhany éven belil készilt és ha a bekerilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak

- az avulds gz idd muldsa miattl ertekcsokkenes

Hérom 16 eleme:

- a fizikai romias

- funkciondlis avulas

- kdrnyezeti {piaci) avulds
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Az avuldsi elemek lehetnek l_:ijgg ithatdak vagy ki nern javithatoak,

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet & szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek arinyat az

osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatraiévd élettartamat kell

figyelembe venni.

Altaldngs esetben a kovetkez asaAgilag hasznos teljes élettartamokat kelt haszndini:
- varosi tégla épiletek 60-90 év

« virosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év

- kertvérosi, csaladi haz jellegd épidetek 50-80 év

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerdtlen megoidasokat Jelenti. Az értékelSnek mériegelnie kell 3
korszerld létesitmeényadta, a vizsgalt létesitményhez képest tobbletszolgdltatdsait, ilfetve azokat a korszeri
kovetelményeket, amelyeket a vizsgdlt |étesitmeény képtelen kielégiteni.

A kdrnyezeti avulasban szamba kell venni a kirnyezetben bekovetkezett minden olyan viltozast, amelynek
negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére. A negativ kbrnyezeti awilds az ingatlanon elvégzett
beruhazdssal teljes mértékben soha nem 3llithaté helyre,

Az avulas mértékét a hirom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni. Szdmitdsa torténhet
becslés alapjdn, vagy részletesebb elemazések Utjan. A mdszaki szemlélet avuitsigbecslések utdn a funkcionalis és
a kérnyezeti avuldst kalon kelf megbecstitni,

Az djra-elfdllitdsi koltséget az avultsdggal cstkkentve és a3 telekértékkel nidvelve adddik eredményt‘jl'a
kéltségatapon szidmitott forgaimi ériék.

A hitelbiztositéki érték megsllapitasanal alkalmazott killinleges megkétések: -

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasdnak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a kéltségalapi modszer
elsésorban ellendirzd szamitasokra szolgdlhat. Kisebb jelentSségd, kiegészitd éplleteknél, takart létesitményeknél
€s mezégazdasagi létesitményeknél alkalmazhatd onélidan,

Epil6 létesitmények esetében az eljéras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasdgossdga mar egyéb médon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az Ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasindlhaté, az értékelsnek a
potidsi koltséget kell alkalmaznia.

A hitelbiztositéki értékelés sordn csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés p6tlasi koltsége fogadhatd el.

Ha a kornyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 s2dzalékot, az értékelés ezen moidszere a jelemSs becslési
pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasira tof kockazatos, és ezért nem alkalmazhate.

o &
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5.2 Az ingatlan értékének meghatarozésa

Piaci §sszehasonlitd adatok efemzésén alapuld modszer

Ertékmadosits tényezék | Ertékelt ingatian | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd
' ingatian 1. ingatlan 2, ingatlan 3, ingatlan 4.
1084 BUDAPEST co
! Vil., Matyas té )
az ingatlan cime: Bacsd Béla utea 104 Vill, Rékdczi f VL, Prater utca M Yas e VIL, Bajza uica
- kérnyéke

12. foldszint 16.

az Ingatlan megnevezése: miihel {izlethelyisé egych egych egyéh iroda
& ghev ’ nely YiseE (izlethelyiség Uzlethelyiség &Y

ingatlan korr. teriitete (m?) 72 17 108 123 143
kindiat K /tényi.adasvétel T K K K K
kinalati &r /addsvételi ar {Ft) 7 500 000 38 500 000 63 500 000 34 900 000
kindtat / addsvétel ideje [év, hd) 2021, marc.. 2021, marc.. 2024, mére.. 2021. mirc.,
fajlagos alapar {Ft/m?) 441176 356481 516 260 244 056
kindlati / eltelt id6 korrekcid -5% -10% -15% -10%
Madositott fajlagos alapér (Ft/m?) 419118 320 833 438 821 219 650

Osszehasonlitdsba vent ingatianok révid leirdsa:

Ingatian 1. Féidszinti, udvari bejaratos, feltjitndd dliapoty Uzlethelyiség,

Ingatlan 2. Utcai bejaratos, foldszintl, vegyes funkcidjl, kbzepes allapoti (zlethelyiség

Ineatian 3 Utcai  bejdratos, foldszinti, mdheiy-iizlet-roda  funkeidra  kialakitott, joallapotd
& ) Uzlethelyiség.

: an 4 Magasidldszinti, udvari bejarstos, felujitandé allapotd iroda, mely hasznosithatd
ngatian 4. Uzlethelyiségkeént, raktarkent is.

Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmadosits tényezék

Osszehasoniits

{sszehasonlito

Osszehasonlits

Osszehasonlits

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatian 4.
épitészeti szempontok alapterdlet -15% 5% 10% 15%
épitészet! szempontok utcai bejarat 0% -15% -15% 0%
miszaki szempontok funkcio -10% -10% -15% -5%
miszaki szempontok miiszaki allapot 210% -15% -20% -5%
kérmyezeti szempontok elhelyezkedés -10% 10% 5% 5%

Osszes korrekclé: -45% ~25% -35% 10%
Korrigalt fajlagos alapar: 230515 240 625 285 234 241615
Atlagér kerekitve: 239 447
Ingatlan szédmitott értéke: 17963 799 Ft
Az ingatlan piaci sszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
17 960 000 Ft
azaz Tizenhétmitlid-kitencszézhatvanezer- Ft .
L.
%l @



Ertékmeghatirozés hozamszimitéson atapuld értékelési modszerrel

1084 BUDAPEST, Bacsd Béla utca 10-12. foldszint 16. Hesz. 34835/0/A/16

Ertékmédosité tényezsk értékelt Gsszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits
1084 BUDAPEST,
. Bacsé Béla utca Viil., Német .
22 ingatlan cime: 10-12. foldszint VL., Mdria utca utes VIIL,, Istvén utca
16. ’
hasznosithaté terulet (m’) 72 S0 86 44
kindlat K / tényl.ad&svétel T K K K
kindlati dij / s2erz. bérleti dij (Ft/ho) 90 000 252 066 100000
kindlat / szerzddés ideje (év, hé) 2021. marc.. 2021. marc.. 2021. mére..
fajlagos alapér (Ft/m*/ho) 1800 2931 2273
kindlat / eltelt id6 korrekeid -5% -5% -5%
kinalat / eltelt id8 mi i lapd ,
nalat / eltelt idé miatt modositott fajlagos alapar 1710 2984 2189

{Ft/m’/hé)

. Usszehasonlitasbo vont ingationok révid leirdsa:

tngatlan1. Foldszinti, utcai bejératos raktar, kordbban lakssként hasznositott

Udvari bejératos, fitott, vizes blokkal rendelkezs, feldjitandd izlethelyiség, vagy
Ingatlan 2. .

iroda. :
Ingatlan 3, Féldszinti, utcai bejdratos, kdzepes allapotu Gzlethelyiség, vagy iroda.
Adotok forrdso: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajét adotba2is

Et;g' kmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmodosité tényeztk Gsszehasonlité [ Osszehasondité [ Gsszehasonlite
' ingatlan 1, ingatlan 2. ingatian 3.
eltérd alapteriilet 0% ' 0% -5%
szuterén 0% 0% 0%
elhelyezkedés 0% 5% 5%
utcai bejarat -10% 0% -10%
eltérd mdszaki dllapot 0% -10% 0%
Osszes korrekcis: -10% -15% ~10%
Korrigait fajlagos alapér: 1539 2367 1943
Korr. fajlagos atapsr kerekitve (Ft/m’/ho} 1950

[ A——
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Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjdbol hasznos teriilet (m™): 72

Bevételek:

Meglévl szerzdések/placi adatok szerint: 1950

Kihasznaltsdg: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: ' 1431826 Ft
K8ltségek: : )

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbd! (95) 3% 42 955 Ft
Menedzselési kGlségek az éves bevételbd! (%) 3% 42 955 Ft
Felijitdsi kéltségalap az éves bevétetbdl {%) : 3% 42 955 Ft
Kdltségek dsszesen: ' 128 864 1t
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: ‘ 1302 962 Ft
Tokésitési rata (%) 7,0%

Tékésitett értek: ) 18613 744 Ft

Az ingatian hozamszdmitdson olapuld madszerrel meghotdrozott értéke (kerekitve):
18610000 Ft
azaz Tizennyolcmillie-hatszaztizezer- Ft..
Megjegyzés: '
Aftenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett dllapotra vonatkozik,



1084 BUDAPEST, Bacsé Béla utca 10-12. faidszint 16, Hrsz. 34835/0/A/16

Eszmel hdnyadhoz tartozé telekteriilet értékének meghatdrozdsa:

rtékmébdositd tényezsk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
' ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3, ingatlan 4.
1084 BUDAPEST, '
’ Hl., Ka .,
az ingatlan cime: Bacsé Béla utca 161 VL., Dobozi utca v Sén do:é::::y Vilk., Orczynegyed Orczv::e ed
12. fldszint 16. ynegy
telek terillete (m’) 988 2276 752 922 1400
kindlat K /tényl.adésvétel T K K K K
Kinalati ar faddsvételi &1 (Ft) 455 200 000 215 460 000 280 000 000 480 000 000
kindlat / ad3svétel ideje (év, hé) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01
fajlagos alapér (Ft/m’) 200000 - 286 516 303 688 . 342857
kinalati / eltelt id6 korrekcid -10% -10% ~10% -10%
Médositott fajlagos alapér {Ft/m’) 180 000 257 864 273319 308571
Usszehosonlftdsba vont ingatlonok révid lefrésa:
Ingatian 1. LI VIlI-5 dvezet, 23rt sori beépitésd épitési telek, beépithetdség 50%, Ssszkizmives tefek.
ingatlan 2. LI ViII-2 Bvezet, zart sord beépitésd épitésl telek, beépiihetﬁség 60%, bsszkdzmilves telek.
Epitési vezet: LI-VIN-1. Beépithetdség 65 % Szintterileti mutatd: 4 Osszkézmiives épitési
ingatlan 3.
htelek.
|Enitési vezet: L-ViII-1. Bedpithetdség 65 % Szintteriieti mutato: 4 Osstkdzmives épitési
Ingatlan 4. X .
telek, joger&s épitési engedéliyel.
Adatok forrdsa: ingation.com, otthonterkep.hu, sajét adotbdzis
Ertékmodositd tényezbk Osszehasonlitd | Osszehasontité | Osszehasonlité | Gsszehasontité
szempontok részletezése ingatlan 1, ingatlan 2. ingatian 3. ingatian 4
Kornyezeti szempontok elhelyezkedés 15% 10% 10% 0%
Telekadottségok: telek terijete 15% 5% 0% 10%
Haszndlati szempontok: besorolas 15% 5% 0% 0%
Jogi szempontok: engedély 0% % 0% -10%
Oss2es korrekcio: : 45% 10% 10% 0%
Korrigalt fajlagos alapdr: . 261 000 283651 300 651 308 571
Atlagér kerekitve: ' _ 288 468
Telek szamitott értéke: 285006 627 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozd telekterilet (m?): 34,78
Eszmei hanyadhoz tartozé telekteriilet szamitott értéke: 10032233 ft
Estmei hanyadhoz tartozd telekterillet értéke kerekitve: 10030 000 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indoklasa

Megbizé tajékoztatasa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz kivanja hasznalni. Ennek
megfelelen a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatérozdsa, mely érték maghatarczasira a placi
adatokon alapuld dsszehasonlitd elemzéses médszert 16 modszerként, a hozam alaps modszert eftendrzd modszerként
alkalmaztam.

A koltség alapt madszer a vagyontdrgy Giraeldallitdsi koltségébdl indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleld megkbzelitést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt 8 modszert nem
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értékét legjobban az dsszehasonlitd adatokon alapuld érték meghatarozés fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran afulérteékelt drat mutat, A piaci ertek is tartalmazza s befektet8k

megtéritesi elvarasat is.
Tekintve, hogy & két modszer altal kapott érték csekély mertekben tér csak el egymastdl, a végsd erteket a két modszer

altal kapott érték dtlagaval hatdroztam meg.

Az alkalmazott mddszerek Madszer Szami;c::; érték Sdly [%] Su!yoz[c;:;: érték

Ingatlan értéke placi 6sszehasonlitdé médszerral; 8 modszer ‘ 17 960 000 Ft 50% 8 980 000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapli modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: fé médszer 18 610 000 Ft 50% 9 305 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: . 18 290 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett ériéke (kerekitve);
18290000 Ft

azaz Tizennyolcmillio-kettGszazkilencvenezer- Ft.

6.2. Likvid érték meghatérozdsa -

Forgalmi érték meghatarozasa abban az esetben, amiker nem 2l kellen hosszul id§ az értékesitésre, vagy kényszer(i
okok miatt gyors eladdst kell eszkdz8ini. llyen esetekben jellemz8en a kialakult piaci értéknél alacsonyabb ériéken
torténik az eladés. ‘

A piaci tendencidkst és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi erték realizéldsahoz a megfeleld
intenzitdsi kindlati piacon tartas melfett minimum 6 honap iddsziikségletet becstiliink.

Hérom hdnapon bellli értékesitést célozva, Un. gyorsitott értékesitést keil feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miszaki és funkciondlis adottsagaira,
valamint az aktuglis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hénapon bellli értékesithetdség esetén a likvid értsket a piaci
forgalmi ériék 65%-éban hatarozzuk meg.

Az ingatian likvid értéke:
Az ingatlan egyeztetett értéke: 18 290 C0C Ft
Korrekcié mértéke {levonas): 35%

Az ingatian likvid értéke (kerekitve): 11 890 000 Ft
zzaz Tizenegymillid-nyolcszazkilencvenezer- Ft.,
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESITIA 2000 Bt. iltal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingattan
értékeléséhez a kvetkezbket sziikséges figyelembe venni;

a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdon( forgalomképes és tehermentes Ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idSpontjdban megismert készitltségben és dllapotban;

az dtadott iratok tanulmanyozasdn tulmenden jogi természetl vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok érvenyessége,
stb.) s2akértd nem végzett. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetii korlitozasérdl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomdsa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatiannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételeate, hogy a tufajdonjog atruhazésdnak
id6pontjsban az ingatlan haszndlatdval kdzvetleni! osszeflggd tartozas (kézizeml dijak, ép(tménvado, stb.) nem
aMl fenn;

a1 éri¢kelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvbbeni hasznositasaval dsszefiggésben a
helyi és orszagos hatésagokto! és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jévihagyis
és felhatalmazds rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelheté értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, éplletszerkezet, felhaszndit anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte sth.) s2zakértd nem villal feleldsséget; '

a2 érték magaban foglalja az épiuletek rendeltetésszeri haszndlatahoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobll eszkpzék értékét;

a szakvéleményhez csatoit iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasét szolgaljak;

az adltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, Megrendels altal tértend
felhaszndlds esetén érvényesek.

ezen értékbecslés Ertékels elozetes engedélye nélkul, sem egyben, sem részeiben nem publikdihato,
megadotto! eltérs céira nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE (szdl.: n.:’ . 02 OKJ . nvagyon-értékeld és k&i(e_tltﬁ)

végzettségagel rendelkezem, o névjegyzékben szerepelek. Elfenem, valemint oz ditalom képviselt vallalkozgs ellen nincs - )
folyamatban peres eljdrds, nem részesiltem irdsbeli figyelmerztetésben szakszerltien munkavégés miott a

szakigazgatosi szerv részérdl, szakmailog elismert vagyok, fo referencidkkal rendeikezem.,
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Budapest, VIII. ker. BACSS B. u. 10-12. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATA

1

Altaldanos rendelkezések

A Budapest F¢varos Jozsefvarosi onkormdnyzat / Budapest,
V1II. ker. Baross u. 65 - 67. / megbizdsa alapjdn az URBS Tarsas-
hdzakat Képviseld, Epliletfenntartd és Ingatlanforgalmazd Kft
/ 1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. / mint megblzott a 32/1969.
/ IX.30. / Korm. sz. rendelet 2. par./l/ bekezdesében foglaltak
alapjdn a hdzingatlanok elidegenitése érdekében a Budapest, VIII.
ker. 323 tulajdoni lapon 34835 helyrajzi szdm alatt nyllvantartott
988 nm alapteruletii, a természetben a Budapest, VIII. ker.

BACSG B. u. 10-12. sz. alatti a Jozsefvdrosi o6nkormanyzat kiza-
rolagos tulajdondban 8116 es a Jozsefvarosi Ingatlanok onkormany-
zatl Kezeld Vallalata { Bpest, VIII. Or u. 18. ) kezelésében 1lévo
lakéhazingatlant a mellékelt tervrajz és miszaki leiras szerint

tarsashdzz&é alakitja at.

A tdrsashdzza toérténd alakitdsra az 1977. évi 11. sz. tvr. eldira-
sai, a Jozsefvdrosi onkormanvzat szamid kijelélo
hatdrozata alapjdn, valamint a jelen alapitd okirat rendelkezései
szerint Keril sor.

A tdrsashdz kiilén tulajdont ingatlanai a kézds tulajdonba utalt
ingatlanrészekbol hozzdjuk tartozd tulajdoni illetdséggel egyltt

a vevokkel megkdtni tervezett adds - vétell szerzddések létrejétte-
ig onkorményzati tulajdonban maradnak.

II.

Koézos és kildn tulaijdon

A./ Kozds tulajdon

A lakdsok és nem lakdsok gélidra szolgdld helyiségek minden-
kori tulajdonosainak ko6zés tulajdonadba kerlilnek a jelen okirathoz
csatolt tervrajzokon és milsgzakl leirdsbhan feltiintetett alabb felso-
rolt épitrményreszek, berendezések és felszerelések az egyesitett
telekkel egylitt.

- T

I. Az ingatlanhoz tartozo féldrészlet| 988 nm merulettel
a beépitetlen részen 1évo terburkolattalyegyutt.



12./ Az dnkormadnyzat tulajdondba kerul a terveken 12./ szdmmal je-
161t, a természetben a " I1. emelet 3. sz." alatti
2 szoba, eldszoba, konyha, kamra, firddé, WC, gardrobe
helylségekbbl 8116 o6rdklakas 60 nm alapteriilettel valamint
a koézés tulajdonbdl

( 285 + 0 ) = 285 7/ 10.000 hanyad

13./ Az énkormdnyzat tulajdondba keril a terveken 13./ szammal je-
161t, a természetben a " II. emelet 4. sz." alatti
2 szoba, eldszoba, konyha, kamra, firdd, WC, gardrobe, erkély
helyiségekbél d116 Ordklakds 59 nm alapterulettel valamint
a kdzdés tulajdonbol

( 285 + 0 } = 285 / 10.000 hényad

14,/ Az dnkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 14./ szdammal je-
. 161t, a természetben a " III. emelet 1. sz." alatti
1 szoba, félszoba, eldszoba, fézéfilke, fiirdd
helyiségekbdl &116 ordklakas 40 nm alapterulettel valamint
a kozds tulajdonbél

( 189 + 0 ) = 189 / 10.000 hanyad

15./ Az 6nkormdnyzat tulajdondba keriil a terveken 15./ szdmmal je- i
161t, a természetben a " fsz. 15. sz." alatti
Iroda, mosdé, 2 WC, elotér, 2 mihely
helylségekbol 4116 fsz-i iroddk 163 nm alapterulettel valamlnt
a ké626s tulajdonbél

( 775 + 17 ) = 792 / 10.000 hdnyad

151t, a természetben a " foldszint 16. sz." alatti

3 milthely

helyiségekbél &116 fsz-i muhelyek 72 nm alapterulettel valamint
a koézds tulaijdonbol

(EE:Z)AZ dnkormdnyzat tulajdondba keril a terveken 16./ szdmmal je-

{ 343 +.8 ) = 351 / 10.000 hanyad

17. / Az dnkormanyzat tulajdondba keridl a terveken 17./ szammal je-
o 161t, a természetben a " féldszint 17. sz.*" alatti
- elbter, folyosd, 61tézd, mosdkonyha, zuhanyz2d, WC, 2 raktér,
feljaro, 2 irattar
helyiségekbdl &116 fsz-i raktarak 159 nm alapterilettel valamint
a kézdés tulajdonbol

{ 757 + 17 )} = 774 / 10.000 héanyad
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L1-VIH jelii zartsoru beépitésii, nagyvaresias lakoteriilet épitési dvezeteinek részletes

eléirasai
22.§

(1) Az L1-VII jelii épitési dvezetek teriiletén

a)

b)

d)

e)' ™Meglévi tetdtér — kizarolag a meglévé tetbsikok megtartdsival —

Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcio létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az L1-VIII-5
kivételével — elérheti a 100%-o0t,

A felsé szintek beépitési mértéke, a mar meglévé épiiletek utdlagos udvarlefedése
esctének kivételével — nem haladhatja meg az eloirt beépitési mértéket.

% Az épitési Svezel tertiletén létesitendd vj lakohdzban kiskereskedelmi rendeltetési
egység csak az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint clso emeletén alakithatd
ki, a brutté kereskedelni célu szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

Az bvezetekben Iétesithetd, lakéfunkcidt nem tartalmazé kozintézményi és
szalldsjellegii intézménycek épiileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablazatban
meghatirozott mértéktd]l eltérd lehet, fOldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
fSldszint folstti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI-VIIH-S jeld épitési &vezet
kivételével.

beépithetd, de az
ingatlan beépitése az 5,0-6s szinttertileti mutaté €rtékét nem haladhatja meg.

f)'"® alapfoki nkormanyzati feladatokat eflato intézmények esctén az épitménymagassig

1.

szamu tabldzat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A

csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait keli alkalmazni.

(2) Az épitési Ovezetek terilletén a telkek és az épitmények kialakitdsara vonatkozé
paramétereket a 1. szama tablazat tartalmazza.

1. sz, tablazar

t?z "pij“:‘;'l © atelek megengeden a2 éphlet megengedett
legkiscbb kialakithaté legnagyobb Jegkisebb { lepkisebb | legnagyobb
beépi- : _ terepszint
) N beépitési | szinter@lleti | alanti | zoldfelilesi e )
L1 v | et [ SRS | nenake | mutsicia | beéphési | meéneke | éPiUménymagassiga
méricke
m m % m/ m % Y% m
65 4,00 85 15
L B | s7s | ses0 | ioow [ oM 160 230
60 3,50 85 15
L1-VIII-2 Zz 500 18 <75 54,00 100 o 16,0 230
: 60 3,50 85 15
Li-VIN-3 Z 500 18 s 75 $4,00'% 100" o 14,0 19,5
60 3,50 80 20
l..l-Vlll-d Z 500 ls ) 570 5 400 Iool]l 0“] ]2,5 ]6,0
L1-VHLS Z 500 I8 SS;)S 5345:0 70 © 20 125 19.5

 Médositolla 15/2005.(111.31.) Bqlk. rendelet 10. §, hatdlyos 2015. dprilis 3-11.

"% Megallapitotta az 50/2011. (IX.19.) tnk. rendelet 12.5 (1) bekezdése, hatalyba lép 2011.10.19-én -

o' Médositona a 48/2014. (XII. 05.) onk. rendelet 9. § (1) bekezdése, hatdlyos 2014, december 5-161,
102 Modoeurmm x48/2014. (X11.05.) énk. rendclet 9. §(7) bekezdésc, halal;os 20!-1 dcuembet 546!.

% 12/2008. (111.18) s2. 6nk. rendelette] médosult rész o




FOTOMELLEKLET:

ingatlanecrake hn

1084 Budapest, Bacsé Béla utca 10-12. fsat.

DY

03. épiilet bejarati kapu

. utcai homlokzas:




FOTOMELLEKLET:

ingatlanerteke.hu

1084 Budapest, Bacsé Béla utca 10-12. fszt.

11. miney

12. raktar




FOTOMELLEKLET:

ingatianerteke.hu |

1084 Budapest, Bacso Béla utca 10-12. fszt.

13. raktér

15. mGhely hatsé fala, a polcok beépitése eltt
{Megrendel6tél kapott fotd)

. vizora

Sy T o
Bl bipt b iy, it Lo
16. mihely hitsé fala, a polcok beépitése kisizben
(Megrendel&itd) kapott foto)
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