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Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvirosi Onkormanyzat
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A dintésre az SZMSZ szerint hataskorrel rendelkezik:

Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositisi Bizottsag

Az SZMSZ szerint véleményezi: -

Tisztelt Képviselo-testiilet!

I.  Tényillis és a dintés tartalmanak részletes ismertetése

Budapest Févaros VII. Kkeriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat kepez; a Budapest VIIL keriilet, Népsziahdz utca 34. szam alatti, 34772/0/A/33 helyrajzi
szdmu 21 m’ alapteriiletli, utcai foldszinti, nem lakas céljara szolgalo helyiség, amely az ingatlan-
nyilvantartasban iizlet besorolassal szerepel.

A térsashdzban Osszesen 34 db albetét keriilt kialakitasra, amelybdl 7 db van onkormanyzati
tulajdonban, 5 db lakas, 2 db nem lakés céljara szolgald helyiség. Az nkormanyzati tulajdoni hanyad
1330/10.000. Az épiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatianok listajan.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijelolésérol €s a teriileten a rehabilitacié megvaldsitisardl sz6lo
32/2001. (X.26.) tnkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiséget magaba foglald épiilet nem esik
HVT teriiletre.

Az Onkormanyzat kozds koltség fizetési kételezettsége a helyiségre vonatkozdan 9.805,- Ft/hé.

A Budapest VI keriilet, Népszinhaz utca 34. szam alatti, 34772/0/A/33 helyrajzi szami 21 m’
alapteriiletii, utcai foldszinti, nem lakas céljara szolgald helyiséget 2017. méjus 26. napjan kelt bérleti
szerzGdés alapjan Fényes Anna egyéni villalkozé (székhely: 1104 Budapest, Sorgyar utca 41. A. ep
1. em. 1, nyilvantartdsi szam: 50655069; adészam: 67721847-1-42) aki a helyiséget bérleti jog
atruhazasa keretében (Onkorményzat Varosgazdalkodas: ¢s Pénziigyi Bizottsaga a 310/2017. (IV.26.)
szAm hatarozat) bérelte. A helyiséget lakossagi kéz- €s labapolas, miik&romépités és fodraszat céljara
hasznélta. A fenti helyiség bérletére sz6lo bérleti szerzédés 2019, december 31-én lejart.



Budapest Févaros VI keriilet Jozsefvdrosi Onkorményzat Képviselé-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodas1 és Kouzterlilet-hasznositdsi Bizottsaga a 173/2019. (XIL18.) szami
hatarozataban gy déntott, hozza_]arul a Budapest VIII. keriilet, Népszinhaz utca 34. szam alatti,
34772/0/A/33 helyrajzi szami, 21 m” alapteriiletii, utcai foldszinti, nem lakas céljira szolgald helyiség
1jboli bérbeadasdhoz Fényes Anna egyéni vallalkozd (székhely: 1104 Budapest, Sorgyar utca 41. A,
ép. 1. em 1,; nyilvantartasi szdm: 50655069; adoszam: 67721847-1-42) részére hatirozott iddre (3
évre), 2024. december 31. napjdig, lakossagi Kkisipari szolgdltatds (kéz- és ldbdpolds,
mikérdmépités és fodraszat) céljara, a szamitott 59.550,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és
kitlonszolgiltatasi dijak megfizetésével.

A helyiség haszndldja a Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. altal kezdeményezett bérleti dijon a
szerzddést nem kivanta megkétni, azonban 2020. januar 9. napjan bérbevéteh kéreimet terjesztett el6 a
fenti helyiségre vonatkozoan. A helyiség hasznaléja bérleti dij ajanlatot tett 40.000,- Ft/hé + AFA
Osszegen.

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag a 43/2020. (1.29.) szami
hatirozataban ugy dontdtt, hozzajarul a Budapest VIIL keriilet, Népszinhaz utca 34. szam alatti,
34772/0/A/33 helyrajzi szamu, 21 m* alapteriiletti, utcai f8ldszinti, nem lakas céljara szolgald helyiség
njboli bérbeaddsdhoz Fényes Anna egyéni vallalkozé (székhely: 1086 Budapest, Dobozi utca 49-
53. 6/33; addszam: 67721847-1-42; nyilvantartasi szam: 50655069) részére hatirozott idére (5
évre), 2024. december 31. napjiig, lakossagi Kkisipari szolgiltatds (kéz- ¢&s ldbapolas,
milksromépités és fodraszat) céljara, a kérelmezd altal ajaniott 40.000,- Ft/ho + AFA bérleti dij +
koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak megfizetésével.

Fényes Anna egyéni véllalkozd a bérleti szerzodést nem kotdtte meg, a helyiséget hasznilta és a
hasznalati dijat fizette. A bérls a helyiséget 2020. november 25. napjan a bérbeado birtokaba adta.

Fényes Anna egyéni vdllalkozo (székhely: 1104 Budapest, Sérgyar utca 41. A, &p. 1. em. [
nyilvantartdsi szam: 50655069; adoszam: 67721847-1-42) 2021. marcius 8. napjan bérbevételi
kérelmet nytjtott be a fenti helyiségre fodraszati tevékenység céljara. A kérelmez6 60.000,- Ft/hé +
AFA bérleti dij ajanlatot tett. Kérelméhez csatolta a 2020 december — 2021. februar havi bevételeit,
amelyb6! megallapithatd, hogy 2020. decemberében 261.600,- Ft, 2021. janudraban 202.900,- Ft,
2021, februargaban 160.200,- Ft bevétele keletkezett. Alldspontja szerint sajat iizletével bevételei
tovabb nének, igy a bérleti dijra forditando dsszeg biztositott.

A HESZTIA 2000 Bt. (Leveleki Tiinde) altal 2021. marcius 3. napjan készitett, Bartfai Laszlo
fiiggetlen szakért6 altal 2021, maércius 18. napjan jovahagyott, értékbecslés szerint a helyiseg forgalmi
értéke 12.350.000- Ft (588.095 Ft/m’) A helyiség bérleti dija a forgalmi érték 100 %-4nak
figyelembevételével, a lakossagi kisipari szolgaltatas tevékenységhez kapesolddd 6 %-os szorzéval
szamitott havi netté bérleti dij 61.750,- I't.

Javasoljuk, hogy a Képviselé-testiilet jaruljon hozza a Budapest VIIL keriilet Népszinhdz utca
Budapest VIIL kerlilet, Népszinhdz utca 34. szam alatti, 34772/0/A/33 helyrajzi szdmn, 21 m?
alapteriilet, utcai foldszinti, nem lakds céljara szolgdld belyiség bérbeaddsihoz Fényes Anna
egyéni villalkozd (székhely: 1086 Budapest, Dobozi utca 49-53. 6/53; addszam: 67721847-1-42;
nyilvantartasi szam: 50655069) részére hatdrozatlan idére 30 napos felmondasi 1d6 kikotésével
lakossagi kisipari (fodraszat) tevékenység ccljara a szamitott 61.750,- Ft + AFA bérleti dij +
kdziizemi és kiilonszolgdltatdsi dijak dsszegen.

Fényes Anna egyéni véllalkozé a kérelméhez csatolta a 2020. december, 2021, januér ¢s februdr hoban
keletkezett bevételeit igazold kivonatot, tekintettel arra, hogy a tevékenységét a székhelyén tovabb
folytatta.

A kivonatokbdl lathatd, hogy bevétellel rendelkezik, ezért biztositottnak latszik a helyiség folyamatos
bérleti dija és a kdzds kiltség fizetése.



IL. A beterjesztés indoka

A nem lakéds céljara szolgald helyiség bérbeadashoz bérbeadéi déntés szikséges, amely dontés
meghozatalara a tisztelt Képviselo-testiilet jogosult.

IIL. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérbeadasbél befolyd bérleti dij és kozds kdltség fedezné az Onkorméanyzat kozos kiltség fizetési
kotelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene. A helyiség mielbbi bérbe addsaval a bérlo
gondoskodna a helyiség allaganak javitisarol és szinten tartdsardl.

Amennyiben nem adja bérbe a helyiséget az Onkorményzat, kiaddsként tovébbra is kézos koltség
fizetési kitelezettség terheli, a helyiség allaga tovabb romlik.

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

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Miikddési Szabalyzatardl szolo 36/2014. (X1.06.)
onkormanyzau rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjén a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kézterillet-hasznositisi Bizottsag dént az Onkormédnyzat tulajdondban 4l nem lakas céljara
szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeir6l szol6 dnkorményzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésérdl szolo onkorméanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdondban 4ll6 nem lakds céljra szolgald helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl szélo
Onkorményzati rendeletben, valamint a Budapest Jézsefvarosi Onkormaényzat vagyonarol és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorldsarol szold Onkorményzati rendeletében meghatdrozott tulajdonosi
hataskérokben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérol és a veszélyhelyzeti intézkedések hatélybalépésérdl szold 27/2021.
(1.29.) szami korményrendelet 1. § értelmében a Kormény az €let- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd
témeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2 koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus
vilagjarvany) kovetkezményeinek elhéritdsa, a magyar allampolgérok egészségének és életének
megdvasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére veszélyhelyzetet hirdetett ki.

A katasztrofavédelemrol és a hozza kapesolodo egyes torvények modositasardl szold 2011, évi
CXXVHIL torvény 46. § (4) bekezdésének felhatalmazdsa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési
onkormanyzat képviselo-testiiletének feladat- és hatdskérét a polgérmester gyakorolja, igy a déntés
meghozatalara a polgarmester jogosult.

A lakasok ¢s helyis¢gek bérletére, valamint az clidegenitésitkre vonatkozd egyes szabalyokrol sz616
1993. évi LXXVIIL torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér &sszegében
szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirsl
52016 35/2013. (V1.20.) szaml 6nkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 14. § (1) bekezdése
alapjan, j bérbeadds esctén a helyiség bérieti dijanak mértékérdl a bérlé kivalasztisa soran kell
megallapodni. Amennyiben az Onkorméanyzat részérdl torténik az ajanlattétel, a helyiség bérleti
dijanak mértékét a Képviselo-testitlet hatdrozataban megallapitott bérleti dijak alapjdn kell
meghatirozni. A hatdskorrel rendelkezd bizottsdg a bérbeaddi dontés meghozatalakor a képviseld-
testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor térhet el, ha a kérelmezo bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14, § (2) bekezdése alapjan, a leendd bérld a bérleti szerzodes megkitését megel6z6en
kételes a bérbeadénak 3 havi bruttd bérleti dijnak megfelel6 osszeget dvadékként megfizetni, valamint
a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerzddés megkotését kovetben kozjegyzd eldtt egyoldalh
kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

A Képvisels-testiilet 248/2013. (VI.19.) szami hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja
értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatarozat és a Képvisels-testiilet
més hatarozata szerint aktualizalt bekoltozhetd forgalmi érték szolgal.



A Kt hatarozat alapjan a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a
bérleti dij meghatarozésa, a lakosséagi kisipari szolgélttashoz kapcsolodo a bérleti dij szorzé 6%.

Fentiek alapjan javaslom a batdrozat meghozatalat.

Mellékiet:
1. sz. mellékiet: értékbecslés

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros VIIL. keriilet Jézsefvaros Képviselo-testiiletének ..../2021, (V.....) szami
hatarozata

a Budapest VIIL keriilet Népszinhiz utca 34. szamu tires nem lakas céljara szoigilo helyiségek
bérbeadasaval kapcsolatos dontés meghozatalarol

A Képviseld-testiilet gy dont, hogy

1.) hozzajirul a Budapest VIIL keriilet Népszinhaz utca 34. szam alatti, 34772/0/A/33 helyrajzi
szamu, 21 m’ alapterilletii, utcai foldszinti, nem lakas céljara szolgalo helyiség bérbeadasihoz
Fényes Anna egyéni vallalkoz6 (székhely: 1104 Budapest, Sorgyar utca 41. A. ép. 1. em. 1,;
nyilvantartasi szam: 50655069; adoszam: 67721847-1-42) részére hatarozatlan idére 30 napos
felmondasi 1d0 kikdtésével lakossagi kisipari (fodraszat) tevékenység céljara a szémitott
61.750,- Ft + AFA bérleti dij -+ koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen,

2) felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatdrozat 1.) pontja szerinti bérleti szerz0dés megkd&tésére,
amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdondban all6 nem lakds céljara szolgald
helyiségek bérbeadasdnak feltételeirsl szold 35/2013. (V1. 20.) 6nkorményzati rendelet 14, §
(2) bekezdése alapjan 3 havi bruttd bérleti dijnak megfeleld évadék megfizetését, valamint a
17. § (4) bekezdése alapjan kozjegyzd elbtt egyoldalu kotelezettségvallalasi nyilatkozat
alairasat vallalja a leendd bérlo.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja

Hatéridé: 2.) pont esetében 2020 jinius 30.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Kézpont Zrt,
Budapest, 2021. majus 10
Tisztelettel:

Kovacs Ofto sk.
igazgatdsagi elndk
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TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY(TVANY

1. ELOZMENY

2 ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
2 ASZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4. A7 INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdont lap fénymdsolata x  nemhiteles
Alaprajz/tervek X

tdrsashazi alapité okirat (kivonat) X

Kdrnyezetvédelmi nyilatkoza! o nem vélelmezhetd
Ovezeti besorolds X

fényképfelvételek X

Ingattan elhelyezkedesét mutatd érkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBizO

Megbizo neve

Megbiz6 cime

Jdzsefvérosi Gaxddlkodasi Kézpont Zrt,

: Vagyongozddlkeddsi igazgatdsag
: 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiités {ir. szam, varos}
Utca, hdzszédm
Hrsz,

Az ingatlan megnevezése {tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1081 BUDAPEST
: Népszinhdz utco 34, fszt. 2/A.
1 34772/0/A/33

Alaprajzon és 1arsashazi alapitd okiratban 33. jelii

; iizlethelyiség
- ninecs hasznositva

ERTEKELES

Ertékelés atkalmazott mddszere:
ErtékesithetGsége:

Helyszini szemle id&pontja:
Ertékelés forduldnapja:

A szakvélemény érvényességi ideje:

piaci dsszehasonlitd- és hozamalapi modszer

: dtlzgos {kiegyenstilyozott piac)
: 2021, februar 24,

: 2022, februar 24.

: 2021. augusztus 23.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatian becsiilt piaci-forgalmi értéke ar ériékelés

12350000 Ft

fordulénopjdn, per- és igénymentesen, kerekitve ‘azaz  TizenkettSmilli6-hdromszdzétvenezer- Ft.
Az mgotlon becsiilt fajlogos piaci-forgalimi értéke az 588 100 Ft
értékelés fordulonapidn, per- és jgénymentesen, kerekitve .
{(rt/m 2 azaz Otszdznyolcvannyolcezer-egyszaz Ft .
Az eszmei hdnyodhoz tartozo telek piaci-forgalmi értéke az 2380 000 Ft
értékelés forduidnopjan, per- és igénymentesen, kerekitve ., Keitémillid-haromszaznyolcvanezer- Ft .
Az ingotion becsillt hkvid ériéke o2 értékelés Jordulonapjan, 8030000 Ft
per- €5 igénymentesen, kerekitve (forgalmi érték 65%-0) .55, Nyolcmillié-harmincezer- Ft ,
A megallopitott éntékek brutté értékek,
Késziilt; - elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példanyban
’ - I .-" b \l
2021 MAKC 18, ! Készitette:
SR : " Leveleki Tlinde
-, = ingatlanvagyon-értékeld
.?.‘;:.l.-:."--_ LR ¥ Ie'-.'

Budapest, 2021. méarcivs 3.

- .
L]



1081 BUDAPEST, Népszinhiz utca 34, fszt. 2/A. Hrsz. 34772/0/A/33

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hanyad

. Budapest Jézsefvaros) Onkorményzat 1/1 hanyad

Forgalemképesség ériékelése
Ertékelt jog

Ertéke't tulajdoni hanyad
Ertékesitheldség

Ertékelés célja

: forgalomképes
. tehermentes tulajdonjog
.11

180-360 nap

A lozsefvarosi Gazddlkodasi Kdzpont Zrt (1084 Budapest,
- O u. 8.) Megbizasi kerelszerz6dése alapjan az ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasa, bérbeadis céljabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

ingatlan terdlete {tulajdoni lap szerint) 21 m’
Telek teriilete (tul. lap szerint) 593 m’
Uzlethelyisép redukalt hasznos alapteriilete 21m?
Védeitség . nincs

Kdzmiivesitettség

Ovezeli besorolds

Eszmei hanyad

Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet
Belsd mijszaki dllapel

: viz, villany, csatorna

» L1-Vill-1 jelii nagyvarcsias lakadvezet

1 132/10000
7,83 m
: kibzepes




1081 BUDAREST, Népszinhdy utca 34, fszt. 2/A. Hrsz. 34772/0/A/33

1. ELGZMIENY

Meghizd neve: idzsefudrosi Gazdalkoddsi Kozpont 2rt. Vagyongazdalkodasi igazgatdsag

A Meghizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékeldt az aldbhi ingatian
értékelésével:
1081 BUDAPEST, Népszinhdz utca 34. fszt. 2/A.

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, Megrendelf tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt sziiksépessd,
Ennek megfelelSen, a Szakértdnek az értékeléshe vont ingatlan placi-forgalmi értékerdl kel! dliast foglainia.

3. A SZAKERTOL VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgaituk az ingatlannai kapcsolatban rendelkezésiinkre all6, a
mellékletben felsorolt és jelen értékelésher csatolt dokumentumokat. Megfelelfen atkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tibbszdrisen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet el8irdsait,

A helyszin szemlén résztvevik: Meghizé képviselatében: Merena Attila
ingatlanvagyon-ériékels: Leveleki Tlnde

A helyszinen oz ingatlan adotlsdgait, kirnyeretét, az ingatlan &llagst, miszaki funkciondlis jellemzBit és mas
értékbefolydsold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirs! fényképtelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgdlaton tilmenden tdjékozddtunk az adott tipust és jellegl ingatlanck altaldnos placi helyzetéré),
valamint & kdrnyeken kialakull helyi ingatianplaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, ingatian-nyilvdntsrtds szerinti ilapot bemutatésa

ingatlan cime {tublap szerintl: 1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 34, fszt, 2/A,
Ingatlan cime {természetbeni}: 1081 BUDAPEST, Népszinhaz utca 34. fszg, 2/A.
Helyrajzi szdima: 34772/0/A/33

ingatlan megnevezése (ful.lap szerint): Uziethelyiség

Jelenlegi hasznpsitdsa: nings hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapterilet 21m”
Tulajdonviszony: Budapest Igzsefviresi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Szétjegy tartaima: nincs

Bejepyzett terhek 65 jogok: tehermentes

Meaieauzes:
Tekintettel 2 csztolt tulajdeni fap formatumiéra, az értékbecslés érvényességénei feltétele & hiteles tulajdoni fap teljes
kiri cgyezfsége a rendeikezésre allo dokumentummal.
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4.2. Azingatlan természetbeni lefrdsa

Stiikebb teriilet bemutatdsa:

Ovezesi besorolésa:
Beépitettség jelemrdi:
Zold terilet aranya;

Kornyez§ ingatlanok hasznositasi formija:

Elhelyezkedés: Budapest pesti oldaldn fekszik
Véros (kerulet): Budapest VN,
Virosrész: Népszinhdz negyed

Tavolsaga Budapest varoskdzponitol: cca. 2 km

nagyvérosias lakodvezer

zartsort beépités  elékert nélkili elhelyezés

kevesebb, mint 10%

lakédingatlanok, kereskedelmi és szolgaliatd létesitmények,
intézmények

Megkizelités: gépkocsi, autdbusz, villamos, trolibusz, metrd
Uica felszine: sik

Utca burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jardazott
Utca forgalma: magas

Infrastruiktuora: kivalo

Parkolasi ovezet firetd

A telek altalénos jellemzéi:

Elektromos hélgzat:
Veretékes viz kiizmd:
Vezetékes gaz kbzmd:
Csatorna;

Ovezeti besorolés;
Redpithetdség:
Beéples mod:
Cpulet magassag:

kiépitett halbzat

kiépitett halozat

kiépitett haldzat

xigvitett halozat

L1 W1 je'd nagyvérasizs takoodvezet
te-epazint glall 85%. \erepszint felett 65
727 i56r3d, e-okert nélkili

min. 16, max. 23 m

Elbiry 20id!elilel aranya: 5%

Szintler Uleti mutato: 4 m2/m2

Utkancsclas: kdzvetlen uikapcsolat

Telek formajo: szabdlyos téglalap

Telek téjoldsa/lejlesi viszanyai: DNy-i vicefronti tajolasu, sik felszini
Kbrnyezetvédeimi kockazau: nemn vélelmezheté

Epiilet diraldnos jellemzbi:

Funici@: lakéépiilet

Becsiill épitizs ev:

Eofilet jeticge:

Az @ gkl ingatlant befuogado épilet szintbel)
1kialai:-'£és;;:

Alapozés:

Fuggdlege: tel:erhordo szerherm

Vizezinies tehernordo sseskerel

1900-as évek elsG felére tehets
belsé udvaros, tabblakisos lakdhdz

alagsor, féldszint €5 4 emelet

régla savalal

hagyoméanyos Léula felrend falezet

teltphatdleg & kirt ensa ibUén acdlgerendas tég héldsilesies, &
rardfodém fafgden

Teldszerkezete. fz srerkezetii magas teld
Tel§fedeés: Lse:epfedes

Epiiiet hominkzaie vakuit, szinazett

Epulet fizikai dllapots: Kb?epos

Uzlethetyiség: van  utchi bejaratos

Eyéb:
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Az tizlethelyiség adatai:

Eihelyezkedés:

Tajolas:

Benapozotisag:

Bruttd hasznos teriilete:

Redukalt hasznos teriilete:

Beimagassag:
Fltési rendszer:

Alternativ flitési lehet8ség:

Hasznalati meleg viz:
Hiltés:

Homlokzati nyilaszardk:

Beltéri ajtdk:

Belst terek fefiiletképzése:

Belsd tarek burkolata:
Ondllé mérbdrak;
Elektromos hdidzat

Viz és csatorna rendszer
Gdz szolgditatis

Extra felszereltség:
Egyéh:

Miiszaki allapot:
Eszictikal allapot;

féldszint
DNy-i
i

bejérata

3]

m
2

Miw
= |G

m

dtlagosndl magasabb gailéria alett 2,35 m.
nincs kiepitve
nincs
vilianybojter (nem mdkadik}
nincs  klima
2 rétegl hészigeteld Uvegezésil
és bejarati ajto
fa szerkezet
falfesték és lambéria
mészkd burkolat, a geléridn hajopadio
viz: van villany: nincs  gdz: nincs
kiépitve villanydra leszerelve
kigpitve miikddaképes
nincs kiépitve
nincs
gipszkarton dlmennyezet, epyik falfellleten végig tikor
kozepes

kbzepes

utcardi nyitik

galéria folott 1,9 m.

mianyag tokazattd ablak{ok)

{villanydra leszerelve)
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4.2.1. Az ingatlan kbrnyezete, elhelyezkedése
Budapest VIII. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvé kerillete. Hagyomanyos elnevezése, melyet a keriileti
dnkormanyzat is hasznal: J6zsefviros. A keriiletnek kordbban 4 virosrésze volt (I6zsefviros, Istvénmezd (egy része),
Kerepesd(lG &s TisztviselStelep), de a Févarosi Kozgylilés a varosrészeket rendezd 2012. december 1241 rendeletében
djraosztotta a kerGletet, fgy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhiz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed. A kerliletnek jelenleg 11 vérosrésze van,
Terilet 6,85 km?, lakosainak szdma: 76 916 6 {2019. jan. 1.)

A wizsgdlt ingatlan Budapest ViIL keriiletében, "Népszinhadz negyed” varosrészben, siirli beépitettségll, nagyvarosias
lakédvezetben, Népszinhdz utca 34. szam alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkozelithetd a Rakdczi Gt - Kiss Jozsef
utca - Népszinhdz utca dtvonalon, melyek jé minSségd szilard Ut- és jardaburkolatlal rendetkezd utak. Az értéket
ingatlan a i, Jdnos P3l pdpa tér szomszédsigsban talthaté. Tomegkozlekedésse! az ingatlan elérhet§ tobb autébusz
jarattal, villamossal, trolibusszal, valamint az M4 és M2 jelzésd metréval. A megdllék az ingatiantdl 50-650 méteren
betiil gvalogosan kbnanyen megkozellithetdk.

A teriileten tobbségében 24rtsord, elbkert nélkiili elhelyezésii, tébbemeletes lakohdzak taldthatdk. Az épliletek épltési
kora t8bbségében az 1800-as évek végére, vagy az 1900-as évek elejére tehetd. A 28!d teriilet ardnya kevesebb, mint
20%, kivéve a kbzeli z6ld parkot. A teriilet kézintézményi, infrastrukturalis ellatottsaga kivdlé, az alapellatast biztosild
s2olgaltatdsok az ingatlantdl 1000 méteren belill elérhetSk. A teriileten a parkolds megengedett, fizetd parkolasi
Bveztet.

4.2.2, A telekingatlan révid lefrésa:
A telek Gsszkdzmives, DNy-i utcafronti tdjoldsd, sik felszind, szabdlyos 2laky. Kdzvetlen (tkapcsolattal rendelkezik,
bejarata a Népszinhéz utca feldl kiatakitott.
A telek beépitett, a beépftés mértéke megkozelitdleg 80%. A beépitetlen teriilet butkolt belsd udvar, névényzet nincs

4.2.3. Az épiilet és az iizlethelyiség ditaldnos lelraso:
Az értékeit ingatlant hefogadd épiilet feltehetlbleg az 1900-as évek elején épilt, hagyomdnyos tégls épitési
technoldgidval, magas letfs cserépfedéses kivitelben. Homlokzata vakol, szinezett, a homlokzal elkoszolddotl. Az
épllet pinceszinl, {6ldszint és 4 emelet szintbeli kialakildsi, klasszikus belvdrosi bérhdz jellegd, bels§ udvaros,
tdbblakdsos lakdépiilet. Az épiilel foldsaintjén utcai bejaratos Gzlethelyiségek kerdltek kialakitasra. Az épiilet dllaga
massziv, esztétikai szempontbdl kézepesnek mondhatd.

Az értékeli ingatlan a tdrsashazi alapité okiratdban 33. szdmmaf jeldlt, az alaprajzon a 33. jeld, fSldszinti, utcai bejiratos,
"Uzlethelyiség” megnevezési. Az ingatlan a helyszini szemlekor hasznositas alatt nem dlit, utols¢ hasznositasi formaja
feltehetdleg fodrasz szalon voll.

A bejdrati ajtd kétszdrnyas, hiszigeleld Uvegezésd, miianyag lokozaty, felsd ives ablakkal.

Belsd kiglakitdsa Gzlettér, a hatsd részen !evalasztott mosdd - WC. Az Gzlstiér f6l6n fa szevkezeld galériz kerit
kizlakitasra, melyre szlk, rosszul jarhatd fa 1épcso vezel

Az Uzlethelyiségben f{ilés nincs kiépilve, Az elektromos rendszer kiépitell, a viliany6rdy leszereltdk. Onallo viz
mardoraval rendelkezik. Meleg viz véterre alkalmas villanybojlert taldltam, mely mikddéskeépielen dllapotu,

Az iizlethelyiség teljes belmagassaga 4,6 m, a galéria fOl61L 2, 8 m-es belmagassagot mértem.

Jovéheni hasznositas2nak legoptimalisabb formaja Gzlethelyicégként érhetd el.

Kiizepes rfiszaki és esztétikai 2llapote.
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4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata Faf Atapteriilet Modositd Korrigdht ]
ftn2] tényezd terifet m2
Foldszint 9.
faifesték, egyik
Uzietter mészkd hurkolat | fsion lambéria 18,30 100% 18,30
gs H{ikdt

galéria hajopadld falfesték 12,50 0% 0,00
mosdg-WC kerdmia jarétap CSEMpE 2,20 100% 2,20
Osszesen: 33,00 20,50 |
[Alzpteriiletek sszesen: | 33,00 20,50]
|Az értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [rnz]: 21,0E
Megjegyzés:

Az alapterdieti méreteket a kapott dokumentdcid 8s a helyszini mérés alapjn veltik figyelembe,

9
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5, ERTEKELES
5.1, Az értékeiés modszere

Ar értékbecsiesek a TEGOVA dtmutald elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszor médositott 25/1997
{VIIL.1.} PM rendeletben és @ mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleidien késziiinek.

Az értékelés modszerei két [G kategdridba oszthoték:

- piaci érték alapu modszerek

- kltségalapi értékelések

A piaci viszonyokon alapuld mddszerek két 6 csoportba oszthatjuk:
- piati-forgalmi adatokra épiild értékelés

- hozadéki (vagy més néven hozamszdmitason atapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehetfség szerint mind a hdromféle mddszerrel el kell késziteni. Ezt kbvetden értékek és
eltérések elemzése alapjdn, az dvatossig elvét kévetve kell az ériékelési szakvéleményben az egyerztetett forgalmi
értékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javasiatot tenni.

Lzkdingatlanok, épités alatt 36 lakdingatianok, valamint beépitetlen lakotetkek esetében, meghatarozolt értékhatar
alatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piact Bsszehasonlité odatok efemzésén alapulé madszer
Olyan eljards, melynek soran az értékelést végrehajté szakérts az éridkelendd ingatlan elemeit Hsszehasonlitja az adott
kirzetben, a kazelmiltban értékesitett vagy értdkesitésre felajdnlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjdn szikséges korrekcidkat. Minél kizvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a
becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: eszladi hazak,
lakasck, heépitetlen foldteriletek tetkek, stb.

A \ou_t___gl £58i;

¢ 32 alaphalmaz kivalasztisa

s Osszehasonlitisra alkaimas ingatlanok kivalasztdsa, adatainak elemzése
e fajlagos alapérték meghatarozdsa

e értékmodositd tényez26k elemzése

o fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitdsa

e végsd ériék s2amitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
s 0Osszehasonlitasra atkalmas ingatfanok kivalasrtasa, adatainak elemzése

Az baszetsoni i slapidvlondarr nba vk s 8 Jenviils 520 gélliak:

« mis2ski srempentek

¢ €pitészeti szempontok

¢ hasznjlati szempontok
« telekadotisigok

+ indrastzuktira

« kdrnyezeti szempontok
< Jogl szempontor

Az értéket a2 ingatisn kérnvezetdbz= fallelhe:d hasonls tipusy ingatianck adésvétel/kindlati sdatzinsk felhasznalasaval
hatiroztuk reg.
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5.1.2. A hozamszémitdson alopulé ériékelési modszer

A hozamszamitason alapuid értékelés az ingatlan jovBbent hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerils

kiadédsok kiilonbségébd! (tiszta jBvedelmek) vezeti le az ériéket.
Az érték megdllapftdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz ériéke annyi, mint a beléle szdrmazd tiszta

jovedelmek jejenértéke.

Ahozamszdimitds |épesel fsszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges {alternativ} haszndlati mddjainak elemzése,

A jbvbbeni hevételek es kiaddsok becslése haszndlati modonként.

J6vdbeni pénzfolyamatok feldllitdsa haszndlati médonként.

A tékesitési kamatldb meghatérozédsa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

Alegmagasabb jelenérték kivdiasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

o v e

Ahozam elvid érlgk megdliapitisandl alikalmazott kiliénleges megkdiések:

A piaci érték meghatdrozésara az ingatlan leggazdasdgosabb és legjobb hasznositasat kell el8irdnyozni, fliggetienii a
Jelenlegi hasznositistdl, és ennek megfelelden a legmagasabb jelendrtélkd hasznositdsi format kell az ingatian értékeként
elfogadni,

A hitelbiztositéki ériék meghatérozédsanak folyamatdban a placi érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi hasznélat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerziidessel lekdtbtt bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A placi
szintnel magasabb tényieges bérleti dijakat csak a szerzddéssel biztositoil id8tartamra lehet figyelembe venni. A
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5.1.3. Kiltségalapd értékelési mddszer

A kiltségalapu értékmegkézelités [ényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi kbltségébdl le kell vonni az id§ mildsa miatti
avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd toldterilet érrékét.

£z a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott
Iétesitménynél, takart mitargyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha mds mddszer nem dli rendelkezésre.

Amodszer 16 16pései:
1 atelekérték meghatdrozasa
2 afelépitmény vjraépitési vagy potldsi kaltségének meghatarozasa.
3 avulisok szamltasa
4 afelépitmény djra-eldallitasi koltségébsl az avulds levonasa és a telekériékkel valé dsszegaése

A féldterulet értékét annak lres dllapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlito
adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kilénleges esetben a hozamszémitdson alapuld midszer szerint.

A pétldsi kéltség olyan szerkezeteket és épitési munkit takar, amellyel az érékelés idfpontjdban a meglévé
funkcidk {de esetleg mas szerkezetek és mis2aki megoldasok) a legkisebb koliséggel, de azonos hasznossiggal
pétolhatoak lennének.

Az djraépitési koltséghen a meglévl szerkezetek véllozatlan djrateremtésének koliségeit kell elfirdanyozni,
fuggetlenil azok jelenlegl hasznosuldsatél.

A potldsi és az djraépités koltség egylitlesen: djra-elallitasi koltség. Az ujra-eldallitdsi kditségbe kell érteni a
kdzmiivesitési, a tervezési, az engecélyezési, a véllalkozasi, 2 kivitelezési, a beruhazdi, a pénziigyi és minden egyéb
Lénylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a kdllségeket a tényleges épitési piaci Arak alapjan kell meghatdrozni

Az épiilet ujra elsallitas: ktségébe az éplielgépészetel és a belsGépitészet: elemeket is bele kell érieni, mig a
mobilidkat ki kell zarni,

Az (jra-elfaNitasi kollség altalanos forgalmi addt nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kiltségeibdl vagy annak kbnyv szerinti értékébbl indexaldssal levezetett djra-

llyen eset lehet:
ha az ingatian néhany éven bellii kés2ult és ha a bekerilési kBltségeket megbizhatéan dokumentaltak

az avulas az id6 mulasa miatti értékesdkkends.

Hirom f& eleme:
a fizikai remids

furkcicnalis avulas

<@rayezeii {piaci) avulds

12
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Az avuldsi elemek lehetnek kilavithatdak vagy ki nem javithaioal.

A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épiilet f8 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnydt az
sszértékhez viszonyvitva. A fizikai avuldsi szdmitasokndl a feiépitmény gezdasdgosan hatralévd élettartamit kell
figyelembe vennt.

Alialanos esethen a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

- varos tégla éplletek 60-90 év

varosi, szerelt szerkezet{d éplletek 40-70 év
- kertvérosi, csalddi héz jellegl énlietek 50-80 év
-ipari és mezdgazdasagi éplietek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasdgtalen, korszerfitlen megoldasokat jelenti. Az értékelnek mérlegelnie kell a
e korszerl létesitményadta, a vizsgdlt létesitményhez képest tobbletszolgdltatasait, illetve azokat a korszerdt
kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kislégiteni.

A kérnyezeti avulasban szdmba kel venni a kdrnyezethen bekdvetkezett minden olyan véltozast, amelynak
e negaifv, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatian értékére. A negativ kdrnyezetl avulas az ingatlanon elvégzett
beruhdzéssal teljes mértékhen soha nem allithatd helyre.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategoridban, szdrzalékosan kell megadni. Szamitdsa torténhet
o becsiés alapjén, vagy részletesebb elemzések dtjidn. A miszaki szemléletd avultsdgbecslések utdn a funkciondiis és
a kdrnyezeti avuldst kizlon kell megbecsiilni.

Az ujra-eldaliitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve addédik eredményii a
kéltségalapon szdmitott forgalmi ériék.

A hitelbiztositéki értek megdiapitasdnal alkalmazoit kildnleses megkoiések:

A hitelbiztositéld érték meghatdrozdsinak folyamatdban g piaci érték meghatérozdsakor o kéltségalapt mddszer
+ elsdsorban eliendrzé szamitdsokra szolgathat. Kisebb jelentdségl, kiegészitd épiiletekngl, takart létesitményeknél
es mezbgacdasdgi idlesitmeényekndl alikeimazhald dndildan.
Epllé létesitmények esetében az eljdras akkor alkalmazhatd, ha az épités gardasdgossaga mar egyéb modon
bizanyiiott. :
Hitelbiztositéki érték esetében az djraépitési koitség csak kivéieles alkalmakkor hasznalhats, az értékelének a
potldsi koliséget kell atkaimaznia.

= A hitelbiztositéki értekelés sorgn csak az tlagos igényszintnek megfeleld kivitelezds patlasi kilisége fogadhats el,

Ha a kirnyezett avuldsi elem meghaladja & 20 széralékot, az ériékelés ezen modszere a jelenids becsiés|
pontatlansdg miztt a hitelbiztositéki érték megaliapitasara 1l kockdzatos, és ezért nem atkalmazhatd.
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5.2 Az ingatlan ériékének meghatdro2dsa

Piaci 9sszehasoniitd adatok elemzésén alapuld mddszer

Ertékmodosito tényez6k | Ertékeft ingatlan | Osszehasoniité | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasontits
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlian 3, ingatlan 4,
1081 BUDAPEST,
) AR Vitl.,, Baross e ,
azingatlan cime; Népszinhaz utca VI, Fecske utca tea VI, Matyas tér| VIIL, Vig vica
34. fs2t. 2/A. ’

R ; . izlethelvicd utcai besdratos | utcai bejaraios | utcai bejératos | utcai bejraios
at ingatian megnevezese: e ¥IsCE Gzlethelyiség | uzlethelyiség | iizlethelyiség | dzlethelyiség
ingatlan korr. teriilete {m?} 21 45 16 44 33
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K K
kinalati dr faddsvételi ar (Ft) 22 250 000 10 900 000 28 000 000 19 400 000
kindlat / adéasvétel ideje (év, hd) 2020. nov.. 2021, febr.. 2021. febr.. 2021. febr..
fajlagos alapér {Ft/m?) 494 444 631250 636 364 587 879
kinalati / eltelt idé korrekcid -5% -10% -10% -10%
Mdadositott fajlagos alapér (Ft/m”) 469 722 613 125 572727 529 031

Osszehasonlitasba vont ingotlanok 16vid leirésa:

Ingatlan 1.

2001-2010 ko261 épiil, foldszingi, jszerd alzpoty, utcai bejdratos dzlethelyiség,

Ingatlan 2.

1900-as évek elején épilt fakdépilet fa.dszintjén, utcar bejdratos, nagy belmagassagu,
kozepes dllapotd Uzlethelyiség.

Ingatian 3.

1900 as évek elején épiilt ‘akdépiilet fEldszintjén, vicai €s udvari bujaratial rendetkezd,
napy k¢ inagasséga, kozepes Alizpotd Galethelyiséy

Ingatian 2,

Adztok forrdsa.

ingation.com, oithonterkep ky, sejat adetbazis

2800 25 fvek elején épiili lakdépiitetben vicai bejgratiat rendeibert jelanieg s snin
kinlakilott. ielszuierén, jo allapotu Gzlethelyiseg.

Lrtdkmodasild 1ényezdk elemagdse:

——

Ertékmodositd tényezdk Osszehasonlita | Osszehasontits | Osszehasontité | Osszehasoniité
stempontok részietezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3. ingatlan 4.
épitészeti szempontok alaplerilet i5%. -5% 15% 10%
épitészeti szemponlok épilds ideje -10% 0% 0% 0%
irGszaki siemporniok belmagsssag 0% -5% 0% 0%
mosraki srempontok ms2aki allapot -5% 5% -5% 10%
LOrnyezel sn-n:;.:r,‘r.l':.:;u'“M eihelvezkeods 0% o T -58¢ 0% i
(pitdezes’ s2empuniuk f&sauterén 0 o 0% 5% o
[Gss2es kotrekeio: 20% 5% 5% 15%
Ker-igdli fafiugCe ¢ arirs 563 667 582 465 601 364 508455 |
Atiogar imrekitvc:ﬂmw - "-5?8-9—35___- T
\ngatian stamfton ériake: 23eI N
Az ingotion pintl dasrehosonifiéd modsterrel mephatGrezott forgatmil dricler {kerskitvc):
1237¢ 000 It
aze: Tizenkevtémiilis-ba: arrerdzhelvenezer- 11 .
14
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Ertékmeghatdrozds hezamszdmitdson alapuld értekelési modszerrel

Ertékmodositd tényezdk ertékelt Bsszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonliié
megnevezésel ingatian ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
1081 BUDAPEST,

. , 0,8 ,U J ‘T VIl J6zsef Vi, Baross L.

az ingatlan cime: Népszinhdz utca . } VHI,, vasar utca
korut utca
34 fszt. 2/A.

hasznosithats terilet (m’) 21 22 16 25
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlatl dij / szerz. hérleti dij (Ft/ho) 150000 62 992 125 584
kindlat [ szerz&dés ideje {év, hd) 2021, febr.. 2021. febr.. 2021, febr..
fajlagos alapar {(Ft/m*/hd} 12800 3937 5039
kinalat / elteltidd korrekeid -5% -5% -5%
kindlat / eltelt id8 miatt médositott fajlagos alapar

e, 1710 3 740 4 787
{Ft/m /hd)
Osszehasonlitdsha vont ingationok révid lelrésa:
Ingatian 1. Foldszinti, utcal bejaratos, galéridzott, kbzepes dllapotl Uziethelyiség,
ingatlan 2. Faldszinti, utcai bejaratos, |6 dllapotd Uzlethelyiség.
Ingatian 3. Foldszinti, utcai bejdratos, galéridzoty, feldjitolt dzlethelyisép.
Adatok forrdsa: ingatlan.com, otthonterkep hu, sajét adatbdzis

Eriélmodositd tényvezdk eleinzése;

Ertékmidositd (ényextk és‘szehasmnlité fjs.szehasohlfté ﬁs-szehaschli'té

ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3,
cltérd alapteritiet 0% -5% 0%
czuierén 0% 0% 20%
ethelyezkedés 0% 0% 0%
galéria 0% 5% 0%
eltérd mszaki dllapot 15% -10% -25%
fsszes korrekeis: 15% ~10% -5%
Karrigédlt fajlagos alapén: 1967 3366 4548
Korr. fzilegos alapér kerekitve (Fi/m’/hd) 2 294

15
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1081 BUDAPEST, Népszinhdz ulca 34. fszt. 2/A Hrsr. 34772/0/A/33
— - __~———___——}

Hozams2dmitds Mennyiségek Osszegek
Hasznslat szempontjsb6l hasznos teriilet (m®): 21
Bevételek: :
Meglévl szerz§dések/plac! adatok szerint: 3254
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 746 979 Ft
Kéliségek:
Fenntartasl kéltségek az dves bevételbl (%) 3% 22 409 It
Menedzselési kiHségek az éves bevételbdl (%) 3% 22 409 ft
Felyjitdst koltségalap az éves bevételbdl (%4) 3% 22 405 Ft
Kéltséggk dsszesen: 67 228 Ft
Eredmény:
Eves {izemi eredmény: 679 751 Ft
Tokésitési rata (%) 7,0%
TGkeésiett erték: 9710726 R,
A kiadéshoz saikséges ralorditas (Ft/m2) 0 OFt
Kerrigalt netté t8késitett éridk: 9710 726 Ft
Korrigdit bruttd t5késitett ériék: 12 3326221
Az ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
12 330000 Ft
azaz Thenkettdmillio-hdromszazharmincezer- Ft.
Megjegyzés:
A fenti ériék per-, igény- és ichermentes kitiritett dllapotra vonatkezik.
16
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Eszmel hdnyadhoz tartozo telekieriilet ériékének meghatérozisa:

Ertekmodosits tényezdk | Ertékelt ingatlan | Osszehasonfitd | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. Ingatlan 3. ingatlan 4.

. . 10,81 B,UDfQ‘PEST’ L Vi, Kardesony VIl

az ingatlan cime: Mépszinhaz utcs | Vill., Dobozi utca , Viil,, Orezynegyed
Sgndar utca Orczynegyed
34. fszt. 2/A.

telek teriilete (m’) 593 2276 752 922 1400
kindlat ¥ ftényl.addsvétel T i K K K
kindlati ar fadasvételi ar (Ft 455 200 000 215 460 060 280 000 000 450 000 000
kindtat / adasvétel ideje (év, hd} 202101 2021.01 2021.01 2021.01
fajlagos alapar {(Ft/m’) 200 0CO 286 516 303 688 342 857
kindiati / eltelt id& korrekecid -10% -10% -10% -10%
Mdodositott fajlagos alapdr (Fi/m") 180 000 257 864 273319 308 571

Gsszehasonlitdsba vont ingotlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. LI VIE-5 &vezet, zart sord bespitésit épitési telek, beépithetség 50%, dsszikdzmilves telek.
Ingatlan 2. LI Will-2 §vezet, zart sord beépitésl épitési telek, beépitheldség 60%, dsszkizmiives telek.
Epitési dvezet: LIWVII-1, Beépithetlség 65 % Szintterileti mutats: 4 Osszkdzmives épitési
Ingatlan 3.
telek.
Ineatian 4 Epitési dvezet: LI-VHI-1, Beépithetdség 65 % Szintteriileri mutatd: 4 Osszkdzmiives épitési
atfan «. . Y R s
€ telek, jogerGs epitési engeddilyel.
Adatok forrdsa: ingetiancom, otthonterkep.hu, sojot adothozis

£ridkmddasiid t8oyezlk clemzise:

ErtélombdasiiG tényezdk Bsszehasonlitd | Osszehasonlitd | Gsszehzsonlitd | Osszehasonlitd
szemponiol részletezrdse ingatian 1. fngatlan 2. ingatlan 2. ihgatien 4

Karmvezeli szempontok elivelyezkedas 159 10% 10% (3%
Telekadottsdgok: telel teriijete 0% 5% 10% 10% T
Hasznélati szempontok: hesoroias 15% 5% 0% 0%
logi szempontok: engedély 0% 0% C% -10%
Osszas korrekeid: 0% 20% 20% 0%
Korrigélt fajlagos alapdn: 270 000: 3G9 437 327983 308 571
Atlagédr kerekitve: 303 658
Telel szamitott ériéie: 180270712 7t
Eszmei hanyadhor tariead elekier et {m?}: 7.83
Fszrael hiaryadhoz tarioed telekteriiet szémitott eriéke: 2379573 K
£szmai hanvadhor terto:d telelderiiel érigke kerekive: 2 380000 Ft

17
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indoklisa

Megbizo tdjékoztatasa szerint az értékelést az ingatian plact-forgalmi éridkének igazoldsdhoz kivanja haszndini. Ennek
megfelelfen a szakértbi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatarozisa, mely érték meghatarozasira a piaci
adatokon atapuld 8sszehasonlitd elemzéses mddszert fd médszerként, a hozam alapi médszert ellenSrz8 médszerként
alkalmaztam.

A koltség alapu mddszer a vagyontargy tjrael6allitasi koltségébd! indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégaése
nehézkes, nem ad megfeleld megkdzelltést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozdan, ezért ezt @ médszert nem
alkalmaztam.

Az ingatian piaci forgalmi értékét legjobban az sszehasonlité adatokon alapuld érték meghatirozas fejezi ki. A hozam
slapon szamitott érték mérsékeltebb, gyakran aulértékelt drat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befektetdk
megtérilési elvardsst is.

Tekintve, hogy a két modszer altal kapott ériék csekély mértékben tér csak el egymastol, a végss értéket a két modszer
altal kapott ériék tlagaval hatdroztam meg.

Az alkalmazott médszerek Maodszer Szamnt[::; értek Sily %] Sulyoi;n:; erték

tngatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: f6 médszer 12 370 000 Ft 50% 6 185 000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapu modszerrel: nem alkalimazott O Ft 0% 0Ft
Ingatian értéke hozamalapi mddszerrel: f6 modszer 12 330 000 Ft 50% 6 165 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 12 350 000 Ft

Az ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
12 350 000 Ft

azaz Tizenkettémillis-hadromszézdtvenezer- Ft.

6.2, Likvid érték meghatdrozdsa

Forgalmi értéh meghatarozdsa abban az esetben, 2mikor nem all kelléen hosszu idé az ériékesitésre, vagy kényszer(i
okok miatt gyors eladdst kell eszkdzdini. llyen esetekben jellemzGen a kialakult piaci é1téknél alacsonyabb értéken
tdrténik az eladas.

A piaci tendenciskat és a2 ingatlan jellegst figyelembe véve a becsils piaci forgaim: ér1ék realizatéséhor 2 megfeleid
inenzilasy kina'ati piaccn tartds melielt rminimum 6 hanap iddszuksegletet becsilliink

Hérom hinapon heliil: 4-tékesitést célozva, in. gyo-sitott é-1ékesilds: kel felidtelezrink

Az értékelt Ingaticn =se1dben, tekintettel az ingailan ‘ellegére, elhelyezkedesére, miszaki és funkcionalis adotisdgairs,
valamint az aktuaiis placi helyzetre. egy teliételezets 3 hinapon bellifi éridkesithetSs3g esetén a likvic éridket a piaci
forgalmi érték £5%- &ban hatarozzur meg,

A2 ingatian likvid értéke:

AzinpsUzn epvesicieott éridhe 12350000 H
Kot rekeid miériéke {fevonas): 35%
L ingation ifkvic értéke (e exitve): 5030000 Ft

aza; hiyoicmillid-harmincezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsdgokksl rendelkezé ingatlan
értékeléséhez a kbvetkezbket sziikséges figyelembe venni:

@ a szakértd az ingatlant, mini tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat ériékeli a
helyszini szemle idépontiaban megismert késziiftséghen és allapotban;

@ az dtadott iratok tanuimanyozasan tilmenden jogi természetl vizsgélatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetll korldtozasdrd! a tulajdoni lapon
hejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgélia az értékelt ingatfannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kdtelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdaniog dtruhdzdsinak
iddpontiaban az ingatlan hasznélatdval kdzvetlend! dsszefliggl tartozds {kdzlzemi dijak, épitményads, sth.) nem
alt fenn;

@ az értékelés azon a fettételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jovabeni hasznositasdval Gsszefiiggéshen a
helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetekidl, személyektd! valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds
és felhatalimazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdlk, vagy megdljithatok;

e az esetlegesen Tennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észislhetd értékhefolydscld tényerdkért (pl: rejtett
szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kirnyezetre drtalmas anyagek
jelentéte stb.} szakértd nem vallal felelfssépet;

¢  az ériék magaban foglalja az épliletek rendeltetésszerl hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok értéket;

e  aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgdljak;

e az dltalunk meghatdrozolt értékek a fentiekben vdzolt feltételeken alapulnak, Megrendeld 2ltal t6rténd
felhasznalas esetén érvényesek,

© ezen értékbecsiés Frtgkeld eldretes engedélye nélkill, sem egyben, sem részeiben nem publikélhatd,
megadottd] eltéré céira nem hasinglhoto.

Alulirott LEVELEKI TONDE {s2iil.: an.: v @z OK) 53-341-0l{ingatlonvagyan-érickeld és kéavetits)
végzettséggel rendelkezem, a néyjegyzékben szerepelek. Elfenem, valamint oz gltalom képviselt viliotkozds ellen nincs
folyamatbon peres eljdrds, nem részesiitem irdsbeli figyelmeztetésben szokszerdtlen munkovégzés migtt o
szakigozgotasi szerv részérdl, szakmailag elismert vagyok, jo referencigkkaf rendelkezem.

Budapest, 2021. marcius 3. 0 Leveleki Tonde
' -ingatianvepyon-érigkels
06183/2010
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Az énkormdnyzas tulajcondba Kerl: a terveken 29./ szédmmal je-
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H =20ba aldészoba, wcenvihe, firddszobz, karra, we
helvza?gekbo] éllc Sréklakds 5¢ np hldpterulotte valenint
a kizos tulajdonbdl

als / 10.000 hédnyad

Az énkormdnyzat tulajdondba keriill a terveken 30./ szammal je-

181t, 2 természetben a * IV. emelet 30. sz." alstid

i szoba, konyha

helyiségekbd) 4116 Srbklakés 27 nm alapterulzitel valamint
a kézdés tulajdonbdsl

173 / 10.000 h&nyad

Az &nkorményzat tulsjdondbs keriil . terveken 31./ s:dmpal ie-

lﬁlt, a természetben a " IV. emelet 22. sz." alatti

i w2o0ba, konyha, firdészoba, kamra

nelyiségekbdl 8116 nré']akas 35 no &laptesiletual valamint
5 Kbzéis tulajdenbdl .

227 7 10.U24 DUt ced

Lz ¢nkerna@nyzat culajdcndie Kerdl & torveKe.. 32 /7 stdiwns)
1&ik, 2 termeészetlen ¢ " foOldszipt 3/8. =2.7 1] i
JAizlet

helviségeko®) d11¢ tzlep 2i: =m alepterdreti.c’ ve esin

2 kézig tulajdonbdl

e /10 vty hEnyed

Az &stvermdnyzat tvleaidondba kerul s tevveX e“ 23,7 2amr¢1 je-
141, 8 terméozetiien: & " fEldszint 2/e. sz." clictt

Gzlet

Tix {yehl:bi &1)l¢ frlet 21 nm el apL‘ru}c,.h‘_v;lca;n;

-a fute idonhdl ) L

332/ 10.G0G Bényes . ... o 1o

Az JThormanyzZrt T2lsjdondbae keru‘ a terveken 14 ./ S28nmel e

1@15, & tormeszetlhen 2 M pipnce 1., az_“ hatts
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L1-VIII jelii zirtsori beépitésii, nagyvarosias lakéteriilet épitési dvezeteinek részletes

eldivasai
22.§

(l) Az L1-VINI jclii épitési dvezetek tertiletén

a) Az épiletek fildszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézinényi, kereskedelmi
funkcié létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az L1-VIH-5
‘kivételével — elérheti a ] 00%-ot.

'b) A felsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévd éptiletek utdlagos udvarlefedése

esetének kivétclével — nem haladhatja meg az el8int beépitési mériéket.

o) Az épite'si tvezet tertiletén létesitendd 0j lakohdzban kiskereskedelmi rendelielési
egység csuk az épiilet pinceszintjén, foldszintjén, valamint e136 emcletén alakithatd

ki, abrutté kereskedelmi céli szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az ovezetekben létesithetd, lakéfunkcidt nem tartalmazéd koziniézményi és
szallasjcllegil intézmények épilleteinek beépitési mértéke az 1. sziami tibldzatban
-meghaldrozott mértékid] eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az L1-VMI-5 jelii épitési Svezet
kivételével. '

e)mMeglevo tetotér — kizdrélag a meglévo tewdsikok megtartdsival — beépithet, de az
ingatlan beépitése az 5,0-8s szintieriileti mutato értékét nem haladhatja meg.

£)' alapfoki dnkorményzati feladatokat ellaté intézmények esetén az épitménymagassig

1. szamu tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabélyait kell alkalmazni.

(2) Az épitési Bvezetek tertiletén a telkek &s sz épitménvek kialakildsdra vonatkozé

paramétereket a 1. szamn (4blazat tartalmazza.

1. sz. 1ablazar

g‘;gﬂ]ﬁ: a relek magengedett az épdlet mcgengcdcu“
Jegkisebb kialakithaia lepnagyobb legkisebb } legkisebb { Jegnagyobb
bedpi- lerepszint
ror ecuio. | DEfpitési | szinteriileti | alawi | 20ddfeldted| o,
L1 - u;n terblete | szélessége | Lnace | ucadja | becpitési | méndke | CPIUDGnymagassiga
mdd A=
ménéke
m* m % w/ m % % m
- s ry
LI-VIIF- ; Z 300 18 5675 s 4?:0 1:;“ J[?; 16.0 230
) .
vz | oz | soo I8 = :.;i‘m et o 16,0 2.0
: . 60 3,50
Lvies | oz | soo 18 o | aamm | ot | g 140 19,5
. 3
: LI-VHI-4 z 500 18 ;{:) 34,530 u?(?‘” ;?. 12.5 18,0
s |z | 5w U B A 20 12.5 19,5
¥ et o VAR T secdwion TE hoflves UL Spmifis 2onbl

100 Mcgnllnpftoua az 5002011, 3X.19 ) ﬁnl\ lmdelcl 12.§ (1) bekezdése, hatalvba Iép 2011.10.19-¢én
10 niddgsiinns o RZ0TE T NILES s bek, rendelor G0 8 Orypelizdéor radlyos 2004, degeniber 5480
102 h"("r.k ity 4820 (N 0AY Sk rendeled Y. § (2 )1\ Iudt 5, Inl.lh'us A4, duumber 5-lb|. .

12/2008. (111.18) sz. bak. rendelettel médosult rész
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ingatlanerteke.hu

1081 Budapest, Népszinhdz utcz 34. fuzt. 2/A.
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05. dzlethelyiség, feljarat a gelrériéra

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

06. fevélasztott heiylség
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