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OSSZEFOGLALO ADATOK
Megbizd neve: Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.
Megbizé cime: 1133 Budapest XIiI keriilet, Pozsonyi 0t 56.

1083 Budapest VIILker., Szigony utca 37.

Ingatlan cime tul. lap szerint: 1083 Budapest VIIL. ker., Szigony utca 37.
Cime természetben: 1083 Budapest VIIL ker., Szigony utca 37.
Helyrajzi szdma: Budapest 36205

Tipusa: kivett beépitetlen teriilet

valtozasi vazrajz alapjan telekalakitds eldtti és utani

Megbizis célja: forgalmi érték megallapitasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Telek teriilete: 457 m*

Ertékelés hatarnapja: 2019, 4prilis 1.

Elfogadott végso érték telekalakitas el6tt:

131.600.000 Ft, azaz

Netté forgalmi érték: i . e .
szazharmincegymillié forint

Elfogadott végsd érték telekalakitas utan:

173.000.000 Ft, azaz

Nettd forgalmi érték: i ) e
szazhetvenharommillié forint

1083 Budapest VIILker., T6mé utca 21,

Ingatlan cime tul. lap szerint: 1083 Budapest VIII. ker., Témo utca 21,
Cime természetben: 1083 Budapest VIII. ker., Témé utca 21.
Helyrajzi szama: Budapest 36206

Tipusa: kivett beépitetlen teriilet

valtozési vazrajz alapjan telekalakitds elotti €s utani

Megbizds célja: forgalmi érték megéallapitasa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hényad: 1/1

Telek teriilete: 499 m?

Ertékelés hatarnapja: 2019. aprilis 1.

Elfogadott végso érték telekalakitas el6tt:

163.000.000 ¥t, azaz

Nettéd forgalmi érték: i i e .
szazhatvanharommillié forint
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-



5 1083 Budapest VIII. ker., Szigony utca 37, Témé utca 21,, Témé utca 19.
*’?{} H"ZS helyrajzi szamok: 36205, 36206, 36207

Elfogadott végsd érték telekalakitas utan:

71.000.000 Ft, azaz

Nettd forgalmi értek: s e
hetvenegymillié forint

1083 Budapest VYILKer., Témé utea 19.

ingatlan cime tul. lap szerint: 1083 Budapest VIII. ker., Témo utca 19,
Cime természetben: 1083 Budapest VIIIL. ker., Tém$ utca 19.
Helyrajzi szama: Budapest 36207

Tipusa: kivett szocialis otthon

valtozdsi vazrajz alapjan telekalakitas elotti és utani

Megbizds célja: forgalmi érték megaliapitisa
Ertékelt jog: tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1

Telek terlilete: 1202 m’

Ertékelés hatirnapja: 2019. aprilis 1.

Elfogadott végss érték telekalakitas efott:

287.000.000 Ft, azaz

Netté forgalmi érték: o e
kétszaznyolevanhétmillié forint

Elfogadott végsé érték telekalakitas utin:

266.000.000 Ft, azaz

Netté forgalmi érték: i e e
kétszazhatvanhatmillié forint

A megéllapitott ériékek igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkoznak., A meghatarozott értékek

netté értékek, az AFA-t nem tartalmazzak.

Az értékelt ingatlanok Budapest VIIL keriiletének Losoncinegyed elnevezésli részén helyezkednek el.
A 36203 hrsz. természetben a Szigony utca 37. szam alatt, a 36206 hrsz. a Témo utca 21. szdm alatt, a
36207 hrsz. a Tomé utca 19. szdm alatt talalhaté. A hdrom ingatlan epymadssal szomszédos

kapesolatban all.

A 36205 hrsz.-0 ingatlan az ingatlan-nyilvantartds szerint és a természetben is kivett beépitetlen
teriilet, térmértéke 457 m’, négyszog alaky, sik, kozbensé telek. A 36206 hrsz.- ingatlan az ingatlan-
nyilvantartds és a természetben is kivett beépitetlen teriilet, térmértéke 499 m’, sokszog alaki, sik
saroktelek. A 36207 hrsz.-0 ingatlan az ingatlan-nyilvantartds szerint kivett szeretetotthon
megnevezést, térmértéke 1 202 m’, téglalap alaku, sik, kozbensd telek. A telken all egy 3 szintes

szeretetotthon és egy foldszintes szociélis otthon.

Az ingatlanck telekalakitasi eljaras eldtt allnak a Harsanyi Istvan altal 2016. angusztus 12.-én készitett
és Szalayné Tobids Zsuzsa altal 2018, szeptember 11-én zaradékolt valtozasi vazrajz alapjan. A 36207

hrsz.-on allo foldszintes szocidlis épiilet elbontdsra keriil. A Szigony utca tervezett Utszélesitése miatt a

10
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36205 és 36206 hrsz.-0 telkek Szigony utca feldli 7 méteres terliletébdl kozteriilet lesz, melynek

varhat6 helyrajzi szdma 36206. A 36207 hrsz.-0 telekhez hozzdadodik a 36206 hrsz. fennmaradé része
€s a 36205 hrsz. fennmaradé részének egy darabja, illetve a telek déli fele elvonasra keriil. A 36207
hrsz.-bol levonasra keriild terilletbd] és a 36205 hrsz.-bél fennmaradt teriiletbd] alakul ki a 36205 hrsz-
U telek. A telekalakitds utdn két (szabalyozasi terveknek megfelelé minimalisan kialakithato)

fejlesztheté telek és egy beépitésre nem szant kdztertilet alakul ki.

A telekalakitasban érintett a Magyar Allam (36207 hrsz.y és a Budapest Févaros VIII. keriilet
Jézsefvarosi Onkorményzat (36205 és 36206 hrsz.). A megbizis targya a telekteriiletek forgalmi
értékének meghatirozasa valtozasi vazrajz alapjan telekalakitas el6it és utan. A felépitmények értékét,
illetve azok hatdsat (bontandd felépitmény, beépithetdségi %, stb.) nem tartalmazza jelen
szakvélemeény. A hatdlyban 1évé szabalyozasi terv szerint az ingatlanok L1-VIIL-7 épitési dvezet al4
soroltak, ahol a beépités mddja zértsords, a legkisebb kialakithaté telekméret 500 m’, beépités mértéke
65% (sarokteleknél 80%), szintteriileti mutatd 4,5 (sarokteleknél 5,0), térszint alatti beépités mértéke

85% (mélygarazs Iétesitésekor 100%), minimum/maximum épitménymagassag 16,0/25,0 m.

A fenti értékek a hatdrnaptol szdmitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy
rendkiviili természeti és gazdasdgi események ez idé alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan
gazdaségi, hatdsagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozds nem térténik. A fentiekben meghatarozott
érvényességi idon tul a szakvélemény aktualizaldsa, illetve uj szakértéi vélemény készitése szitkséges.
Az ériékbecslésben rogzitett megéllapitisok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megéllapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szereplé feltételek korlatozzak.

Jelen értékbecslés a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. megbizdsabol, a Magyar Nemzeti
Vagyonkezeld Zrt. részére készillt, irasos engedélyem nélkiil semmilyen egyéb céla felhasznalasahoz

nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjdn az ingatlanok beazonosithatéak, a vizsgalt

ingatlanok jogilag rendezettnek tekinthetdek.

A szakvéleményben ismertetett ingatlanok helyszini szemléjén az alabbi értékbecsldi jogosultsaggal

rendetkezd személy vett részt:

Rendik Zsofia ingatlanvagyon — értékel6 (2716/2018)

dr. Rendik Zoltan
ligyvezet
AN.Z.S8.0. 2001 Kift
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1083 Budapest VIIL, ker., Szigony utca 37, Tom8 utca 21., Té6md utca 19,

helyrajzi szdmok: 362035, 36206, 36207

12. SZAMU AKTIVALASI ADATLAPMINTA
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN

INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ

Iktatészam
BEFLEN eszkozszam
BEFLEN-re konyelt érték Ft
BEFLEN-en maradé érték ) Ft
Létrehozandd vagyonelemek szama db
Telepiilésnév Budapest
Keriilet VIIL
Fekvés belteriilet

1083 Budapest, Szigony utca 37.
Cim 1083 Budapest, Tomo utca 21.

1083 Budapest, Témo utca 19.

Helyrajzi szém 36205, 36206, 36207
Tulajdoni lapon szerepld HRSZ dsszes térmériéke 2158 m2

, Szamlalé N 3
Allami tulajdoni hanyad (szaml4l6/nevezé) ZaT a0 e‘l’ez"
Tulajdonos szama 2

Foldrészleten taldlhato épiiletek €s épitmények szama 2

1. Vagyonelem csoportja foldteriilet

Alrészlet miivelési aga (Megnevezés 1) kivett beépitetlen teriilet
Vagyonelem megnevezése (Megnevezes 2) FOLDTERULET

Alrészlet jele (foldter.-nél kitsltends) ALR/.
Aranykorona (foldter.-nél kitsltendé) - | AK
Allag (foldter.-nél nem kitsltends)
Allag megallapitas datuma (f6ldter.-nél nem

kitdltendd)

Vagyonelem (alrészlet) teljes teritlete 457,000 (m2
Mennyiség €s mértékegység 457,000 | m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nett6 érték) 131 000 000 | Ft

ECS kulcs (f5idter-nek nincs!)

Y000 - Nincs értékesdkkends

Maradvanyérték

0|Ft

6. oldal, 8sszesen: 25
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2. Vagyonelem csoportja foldteriilet

Alrészlet miiveksi dga (Megnevezés 1) kivett beéptetien teriilet
Vagyonelem megnevezése (Megnevezes 2) FOLDTERULET

Alrészlet jele (f5ldter.-nél kititendd)

Aranykorona (fokdter.-nél kitbltendd) - , AK
Allag (foidter.-nél nem kitoltendd)

Allag megdliapitas datuma (fldter.-nél nem kitdlter

Epiilet/épitmény dsszes teriilete 499,000 m2
Mennyiség és mértékegység 499,000{m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd érték) 163 000 000 [Ft
ECS kules (f5ldter-nek nincs!) Y002 - Line4ris, a beszerzési értékbsl, 2,0% nap
Maradvényérték 0 |Ft

3. Vagyonelem csoportja fsldterilet

Alrészlet milvelési dga (Megnevezes 1) kivett szocidlis otthon
Vagyonelem megnevezése (Megnevezes 2) FOLDTERULET

Alrészlet jele (foldter.-nél kitbtendd)

Aranykorona (foldter.-nél kittltend6) - | AK
Allag (f5ldter.-nél nem kitoltendd)

Allag megallapitis datuma (fldter.-nél nem kitdlter

Epiilet/épimény Ssszes tertilete 1202,000{m2
Mennyiség €s mértékegység 1202,000/m2
Vagyonelem értéke (EB esetén nettd értek) 287 000 000 |Ft
ECS kules (f5ldter-nek nincs!) Y003 - Linearis, a beszerzési értékbél, 3,0% nap
Maradvényériék 0 [Ft

7. oldal, 8sszesen: 25
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1. ELOZMENYEK

A Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. (1133 Budapest, XIII. kerilet, Pozsonyi Ot 56.) 2019.
mércius 28-an bizott meg, hogy a természetben a 1083 Budapest VIII. keriilet, Szigony utca 37,
Témd vtea 21. és Témd utca 19. szam alatti, Budapest 36205, 36206 és 36207 helyrajzi
szamokon nyilvantartott ingatlanok féldtertileteinek 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecsliését
valtozasi vazrajz alapjan telekalakitds el6tti és utani forgalmi értékiik meghatdrozasa céljabol

végezzitk el.
A helyszini szemle id6pontja és az értékbecslés hatarnapja: 2019, aprilis 1.
Az értékbecslés elkészitéséhez rendelkezésiinkre alltak a kévetkezd dokumentumok:

e az ingatlanok 30 napnal nem régebbi E-hiteles tulajdoni lap mésolatai;

e 236205, 36206 és 36207 helyrajzi szam( foldrészletek rendezésérdl valtozasi vazrajz.

A rendelkezésiinkre bocsdtott dokumenticidk attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel dsszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez sziikséges
paraméterek rigzitése és ellendrzése céljdbol. Bejartuk az ingatlanokat, azok dllagat

fényképfelvételeken rogzitettiik.
2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE
2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megéllapitds valamely vagyontargy jellemzoinek, korlilményeinek és befektetési
lehetdségeinek szisztematikus €s analitikus meghatarozisa és rogzitése, dltaldban személyes

megtekintés és egyéb vonatkozd adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megillapitds sordn az értéket felbecsiiljiik. Az érték-megdllapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdimasztd adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupén az értékr6! ad véleményt.
Az értékmegéllapitd személy nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac erdi determindljak.

Az értékmegallapité becsiilt értéket kozél a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozésival a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasok kovetkeztében, Kovetkezésképpen az dértékmegdllapité személynek azonositania,

mérnie és elemeznie kell az érték megallapitdsinak alapjat képezé piacot, illetve kémyezetét.

Az értéket altaldban népy, egymassal Bsszefliggd gazdasigi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szikosség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges véasarloer. E négy tényezd

kélestnds kapesolata kihatassal van a kereslet-kindlat egyensulydra, és mindegyike sziikséges

00,
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ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megaliapitas célja legtobbszor az, hogy kivetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt
Osszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd
kdzdtt gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszerté]l mentesen jart el, és mindkét fél

kelldképpen tudataban van az &sszes vonatkozo ténynek, a jogegyenloség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS 2012 és EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jeienti,
amely Osszegert egy vagyontargyban valé érdekeltség méltdnyosan, maginjogi szerzédés

keretében és az ériékelés idépontjaban varhatoan eladhatd, feltételezve a kivetkezdket:

* az ¢lado hajlandd az eladasra,

*  atargyalas idészakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon kerlil piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossiggal

torténik,

s atlagostol eltérd, specidlis vevéi kiilon ajanlat figyelembevételére nem keriil sor.
Az  értékbecslést az  érvényben 1év6  rendeletekben megfogalmazott  modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok, bérleti szerzédések, miiszaki
tervek &s leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan végzem az Gvatossag elvét

kévetve az aldbbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztdzom a tulajdonosi és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap 1.

részében lévé bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmdval beazonositom a rendelkezésre bocsdtott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hidnyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizé képviseldjének kozremiikddésével - megvizsgalom az épiiletek és épitmények miiszaki

allapotat.

A Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelé kdrnyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezéssel és a Megbizé adatszolgiltatasai
alapjan végzi. A rendelkezésemre bocsétott adatok, dokumentumok, informaciok valdsagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.
Az ingatlan értékének meghatirozisara 3 altalianosan elfogadott médszer alkalmazhato:

e piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
¢ hozamszimitison alapul¢ értékelési modszer;

»  koltségalapli modszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

9, oldal, 8sszesen: 25
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és hozamszamitison alapuld értékelési mddszer) dsszefoglaldan piaci érték alapu értékelésnek is
nevezik. Az ériékelést legaldbb 2 médszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 modszerrel el
kell késziteni. Ezt kdvetden az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az évatossag
elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni. A lakdingatlanok, épités alatt 4llo
ingatlanok és lakételkek esetében meghatarozott értékhatér alatt megengedett egy értékelési

modszer alkalmazasa is.

Az ingatlan érték meghatdrozdsa sordn az érikelési eljardsokndl szokdsosan elemzett

kockazatok koziil kiilonds figyelmet kell fordatani a kdvetkezbkre:

az ingatlan hosszl tavu értékallandosdgianak kockazata;

¢ apiaci adatok megbizhatatlansaga miatt kockazat;

o a3 kivetelés érvényesitéséhez kapesolddd koltségek nagysaganak kockazata;

s a szemrevételezéssel nemn megdllapithatd miiszaki kivitelezeéssel Osszefiiggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megéllapitott érték az értékbecslés forduldnapjatél szamitott

legfeljebb 180 napig €rvényes.
2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulod értékelés a mar realizalt adasvételek és/vagy
értékesitésre  felajanlott ingatlanok ajanlati  Arainak a konkrét vizsgdlt esetre wvalo
kiterjesztésével, tsszehasonlitasaval torténik.

A mddszer 18 [épésel:

s az sszehasonlitdsra aikalmas alaphalmaz, ebbdl a megfeleld ingatlanok kivalasztisa és
elemzése;

s fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodositd tényezdk elemzése;

e afajlagos alapérték modositisa az értékmodositd tényezdk alapjan;

e aforgalmi érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsé lépésben az értékelés sordn a piacon a kizelmiltban eladott, tlletve ériékesitésre
felajanlott ingatlanok ajdnlati drait elemzem és &sszehasonlitom az értékelés targyat képezé
ingatlannal. Az 8sszehasonlitds soran elsfsorban a kévetkezd, a piacot meghatarozo tényezdket
veszem figyclembe:

e a7 ingatlanpiacon kialakult kereslet és kindlat elemzése sordn vizsgilom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencidlis vevok korét, azok vasarléerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
részén talalhatd tresen 410 eladatian hasonlé jellegil, funkciojil ingatianok, stb.), amelyek

leginkabb meghatdrozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhdzasi fazisban

10. oldal, Bsszesen: 25
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1éve épitkezéseket;

e a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensilyat, valamint kdrnyezetéhez vald
illeszkedésének dsszhangjat;
e az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsoldd kildtasokat, Snkorméanyzati szabalyozasokat.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak &tlagatdl jelentésen eltérd szélsod
értékeket a vizsgdlat soran figyelmen kivill kell hagyni. Koézvetlen $sszehasonlitdsra alkalmas
adatok hidnydban vizsgdlhatjuk az orszdg hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfelels koriiltekintéssel tehetjiik meg.

A kivélasztott 8sszehasonlité adatokbdl a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizdlt vételaranak vagy ajdnlati drdnak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgdlni. Ez az alapérték altalaban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitis mérészamok
(pld. tanterem, agyszam, férShely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati drak alkalmazasa
esetében sziikséges az gjanlati drak és a realizalt forgalmi €rtékek kézitti viszonyszam elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszammal valé madositésa.

Az értékesdkkent6 és értéknbveld tényezok alkalmazisa az értékelt ingatlan pontosabb fajlagos
értékének meghatarozésa céljabol torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan befolyasold
tényez$ vehetd figyelembe, amely az 8sszehasonlitdsra kivalasztott alapadatokra nem jellemzd.
Az értékmodosité tényezdk elemzése soran minden esetben vizsgilni kell a kévetkezd
szempontokat:

+ miiszaki és épitészeti szempontok;

+ hasznalati szempontok;

» telekadottsdgok;

¢ infrastruktira;

»  kornyezeti szempontok;

o alternativ hasznositas lehetdsége;

s jogi, hatosdgi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmddosito tényezbkkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet és beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koziil a piaci

Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelds adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel meghatirozott érték az ingatlan jovobeni

2
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hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmertilé koltségeinek killdnbségébol szarmaztatott

érték. Ebben az esetben az ingatlan jévedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jévSben
varhatéan képzddd pénzmennyiséget (a bevételek és kiaddsok killonbségébdl) jelenértékre
szamszerisitjiik, amely mint {izleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adézas utin fennmaradd adozott eredmény és az amortizacid Osszegébdhl a szikséges
beruhazasokat levonva a megmaradd részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott €rték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapulo értékelési madszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapa értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tébbet fizetni az adott ingatianért,
mint egy olyan helyettesitdé ingatlan eloallitdsi értéke, amelynek hasznossdga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapi ériék meghatdrozdsa soran az Ujraeléailitas értékbéi a
fizikai avulas, funkciondlis avulds és gazdasagi avulas figyelembevételével levonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzdadjuk a féldteriilet forgalmi értékelésen alapuld értékét. Az
Gjraeldallitasi koltség hasonlé ingatlanok el6allitisanak koltsége folyé dron, amely hasonld
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaeré alkalmazédsdval valdsul meg, Ez a
moédszer altaldban az Gj épitési vagy egyedi ingatlanok értékbecslése esetén szolgaltatja a

legmegbizhatobb értéket.
3. ATELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a fdldteriilet a maga fizikai mivoltaban és a foldhdz kapcsolédo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghatd. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jaré minden érdekeltséget, hasznot €s jogot

illetve kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatdrozo jellemzdi geogrifiai, jogi, szociologiai,

valamint kézgazdasigi szempontbol vizsgathatok, azaz

+ minden koriilhatarolt foldteriiletet elhelyvezkedése és anyagi 8sszetétele egyedivé tesz,

e 3 fpld fizikai szempontbd! mozdulatian,

s a f6ld maradandd, azaz a tartos javak kézé tartozik,

» arendelkezésre All6 foldallomany véges,

o afold az emberek szdmara hasznos.
A foldierilet mds tudomdnydgban megfogalmazott sajdtossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjdbol, mert az ingatlanpiacon a szerepldk Ggy viselkednek, hogy

reagalnak ezekre a sajatossdgokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak oket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatdrozisdndl Osszehasonlité mddszert alkalmaztunk. Ez

S
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abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(terilleti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmiivesitettség, stb)) 1 m’ teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hatdroztunk meg 0gy. hogy figyelembe vettitk a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitdsanal figyelembe vettilk az
ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti
jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltérdé hasznositds lehetdségeit, a kozmiivekkel vald
ellatottsagat, a kozellatottsdg szinvonalat, a teriilet épitési Svezeti besoroldsat. Vizsgaltuk

tovébba a foldteriilet ndvényzeti viszonyait, azok gondozottsagit.

A foldterblettel kapcsolatos jogi szempontokat -mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata~ ¢sak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartdsi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta ethelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek €s a felépitmények 6nali6 értékét a teljes becsiilt
értéken bellil. A telek értékét a hasonld adottsdgu, iires féldteriiletek Osszehasonlité adatai
alapjan hatdroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatirozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolédo kdzmiivek, kiilon nem szamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztdst a fobb miszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén
Osszehasonlitd modszerrel ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkeidjan kiviil
a miszaki &llapotit, kdzmivekkel valé ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegl Iétesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kiivetkez6 f6bb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

s életkora,

o ¢épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkdk tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,

o kialakitdsa, helyiségek szama ¢s elhelyezkedése,

o alapteritlete és komfortfokozata,

s kihaszniltséga, illetve rendeltetésszerli hasznélata,
* esetleges feldjitdsok idopontja és miszaki tartalma,

o karbantartottsaga, stb.
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4. KIINDULASI ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lap adatai

1083 Budapest VIILker., Szigony utca 37.

Tulajdoni lap ddtuma:

2019.04.03.

Ingatlan cime:

1083 Budapest VIIL ker,, Szigony utca 37.

Ingatlan fekvése:

belteriilet

Helyrajzi szama: Budapest 36205

1. rész

/1. : ‘ ‘
Teriilet megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Teriilete: 457 m*

IL rész

1V5. 212784/1993/1993.11.01
Tulajdoni hanyad: 171

Jogeim: 1991. évi XXXIIL tv.
Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve:

VIIL ker. Onkormanyzat

Jogosult cime:

1082 Budapest VIILker., Baross utca 65-67.

II1, rész
114, 166574/1/2007/05.02.24
Vezetékjog 7 m” nagysagi teriiletre vonatkozéan, VMB-117/2012.
Jogosult neve: ELMU Halézati K ft.

Cime:

1132 Budapest X1II. ker., Vaci ut 72-74.

[y

083 Budapest VilLker., Tomo utca 21.

Tulajdoni lap datuma:

2019.04.03,

Ingatlan cime:

1083 Budapest VIII. ker., Tomo utea 21,

Ingatlan fekvése:

belteriilet

Helyrajzi szama: Budapest 36206
L rész
1.
Teriilet megnevezése: kivett beépitetlen teriilet
Tertilete: 499 m’
1L rész
I1/8. 174766/3/2017/17.11.10
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Tulajdoni hényad: /1

Jogeim: tarsashaz alapitas 158860/1996/1996.08.28.

Jogcim: tarsashaz megsziintetése

Utalas: I

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: VIIL ker. Onkorményzat

Jogosult cime: 1082 Budapest VIILker., Baross utca 65-67.

Itl. rész

HI/1. 207585/1!2003!03 06 17 LRSS S

Eldvasarlasi jog az 1997. évi LXXVIII. térvény 25. § 28 § (2) bekezdeseben kapott

felhatalmazas  alapjan a  32/2001. (X.26.) sz. oOnkorméanyzati rendelet a

265557/1/2001/2001.11.27. szam0 beadvany rangsoraban,

Jogosult neve: Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat

Cime: 1082 Budapest VIIL ker., Baross utca 65-67.

/2. 14174 112f20121 12 07 13

Vezetékjog 5 m’ nagysagn teriiletre vonatkozéan, VMB- 117/2012

Jogosult neve: ELMU Halbzati Kft.

Cime: 1132 Budapest X1IL ker., Vaci Gt 72-74.

11173, 174766/3/2017/17 11 16 -

Tarsashéz jogi jelleg megsziintetve, 36206/0/A/1-11 hrsz.-0 tula]dom lapok torolve

1083 Budapest VIILker., Témé uteca 19,

Tulajdoni lap datuma: 2019.04.03,

Ingatlan cime: 1083 Budapest VIIL ker., T6mé utca 19.

Ingatlan fekvése: belteriilet

Helyrajzi szama: Budapest 36207

L rész

1.

Teriilet megnevezése: kivett szocidlis otthon

Teriilete: 1202 m*

11 rész

111, 4741/1952/03/28

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogcim: allamositas 4/1952/4vy/

Jogéllas: tulajdonos

Jogosult neve: Magyar Allam

Jogosult cime: -
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11/6. 109877/1989/12/11

Héanyad: 1/1

Jogeim: -

Utalas: 1175,

Jogalias: kezel®

Jogosult neve: Szeretet Missziondriusai Rend

Jogosult cime: 1083 Budapest VIILker., TOmo utca 19,

Névkiigazitas. Tul. hanyad: 0/0 tul. hanyadot modositd hatarozat: 20152/1/2014/14.06.25
1L rész

I/, 207585/ 1/2003/03 06. 17

Elévasarlasi jog az 1997. évi LXXVIIL térvény 25. § 28. § (2) bekezdeseben kapott
felhatalmazas  alapjan a  32/2001. (X.26.) sz. oOnkormdnyzati rendelet a
265557/1/2001/2001.11.27. szama beadvéany rangsordban.

Jogosult neve: Budapest Jézsefvérosi Onkormanyzat

Cime: 1082 Budapest VIIL ker., Baross utca 65-67.
iz, 141741/2/2012/12.07.13

Vezetékjog 12 m” nagysdgl teriiletre vonatkozéan, VMB-117/2012.

Jogosult neve: ELMU Halézati Kt

Cime: 1132 Budapest XIIL ker., Vaci at 72-74.

4.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés elhelyezhedése

A fdvéros teriilete 525 km?, Budara és Pestre tagolédik. Teriiletét az észak-déli iranyt Duna két
alapvetden eltérd részre osztia. A folyd jobb partjan, a nyugati oldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti oldalan a Pesti-siksag hizédik, amelyet
északkeletrol a Godollsi-dombsig lankdi Sveznek. Budapest 23 keriiletbél 4ll. A févaros észak-
déli iranyban 25, kelet-nyugati irdnyban 29 km kiterjedésti. Az Europai Unié nyolcadik

legnépesebb varosa.

Budapest VIIL. keriilete Budapest egyik pesti cldalon fekv keriilete. Hagyomanyos elnevezése,

amelyet a kerlileti dnkormanyzat is hasznal: Jézsetvaros.

Eszaknyugatrél Budapest VIL keriilete, északrd! Budapest XIV. keriilete, keletrdl Budapest X.
keriilete, délnyugatrdl Budapest IX, keriilete, végll nyugatrol Budapest V. keriilete hatarolja. A
keriiletnek korabban 4 vdarosrésze volt {Jézsefvaros, Istvanmezd (egy része), Kerepesdild és
Tisztvisel6telep), de a Fovarosi Kozgyllés a vdrosrészeket rendezd 2012, december 12-1
rendeletében Gjraosztotta a keriiletet, igy jott 1étre a Corvin-negyed, a Csarnok negyed, a Ganz

negyed, a Losonci negyed, a Magdolna negyed, a Népszinhdz negyed, az Orczy negyed, a
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Palotanegyed és a t&bbi Szdzados negyed. A keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van. A keriilet
népessége (2017. évi adat): 76 152 6.

A keriiletben t6bb jelentds kozlekedési csomopont, metrdallomas talalhatd. A 2-es, 3-as és 4-es
metrd keriiletben talalhaté megalloi: Astoria, Blaha Lujza tér, Keleti palyaudvar, Puskas Ferenc
Stadion, Népliget, Nagyvarad tér, Klinikak, Corvin negyed, Kalvin tér, Rakoczi tér, 11, Janos P4l
pdpa tér. A keriilet nevezetes épiiletei — a teljesség igénye nélkiil: Erkel Szinhdz, Fiumei Gti
sirkert, Magyar Nemzeti Muzeum, Fiivészkert. Valamint szdmos egyetemi Kar taldlhaté a
keriiletben: E6tvos Lorand Tudomanyegyetem, Karoli Géaspar Reformatus Egyetem, Nemzeti
Készolgalati Egyetem, Obudai Egyetem, Pazmany Péter Katolikus Egyetem, Semmelweis

Orvostudomdnyi Egyetem, Szinhaz- és Filmmiivészeti Egyetem.
Telepiilésen beliili elhelyezkedés

Az értékelt ingatlanok Budapest VIII. keriiletének Losoncinegyed elnevezésii részén
helyezkednek el. A 36205 hrsz. természetben a Szigony utca 37. szam alatt, a 36206 hrsz. a
T6mo utca 21. szam alatt, a 36207 hrsz. a Tomé utca 19. szam alatt taldlhatd. A hdrom ingatlan
egymassal szomszédos kapcsolatban all. Megkozeliteni végig aszfaltozott, j6 mindségii tton
lehetséges, kozlekedési adottsdgai kivaléak. Az ingatlanok kirnyezetében jellemzden lakod

ingatlanok talalhatéak.

Az értékelt ingatlanok keriileten beliili elhelyezkedését az aldbbi térképszelvények szemléltetik:
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A fovdros ingatlanpiaci elemzése

A GKI negyedévente szervez felmérést a vallalatok, az ingatlannal foglalkozé cégek (fejlesztok,
forgalmazok, tandcsaddk és iizemeltetk), valamint a lakossdg ingatlanpiaci terveinek,
szandékainak és kilatasainak feltérképezése céljabdl, A jelen megkérdezés soran 110
ingatlanokkal foglaikozd cég és 1154 viéllalat vélaszolt. A lakossagi minta 1000 {0s, nem,
életkor, lakohely €s iskolai végzettség szerint reprezentativ. A fGvarosi és a magyarorszagi

" v

ingatlanpiaci index egy szdmba sliriti az egyes részpiacok (a lakas-, az iroda-, az {izlethelyiség-
és a raktarpiac) kovetkezd egy évben vérhaté helyzetére vonatkozd vdrakozasokat, s ezzel

Gsszefoglalé képet ad az ingatlanpiaci kilatdsokrol.

A GKI fovirosi ingatlanpiaci indexének értéke 2019 januarjaban 9, mig az orszig egészére
vonatkozo jelzdszam éricke 11. A fovarosi index csaknem 2 ponttal csékkent, mig az orszagos 3
ponttal emelkedett az el6zd (tavaly oktoberi) felméréshez képest. Mindkét index éves alapon
11-11 ponttal emelkedett. Az orszdgos mutatd historikus csucsra emelkedett, s a budapesti sem
sokkal marad el attdl, Az altalanos derilatas tehat tovabb tart, s semmi jele annak, hogy az

ingatlanpiac egén” révidtavon felhdsddés kezdddne.

A G févdrosi és magyarorszdgi ingatlanpiaci
indexe, X008-2019
15 - ‘-
10
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Epitési telekpiac: stabilizalodas A telekpiaci kilatasok 2016 és 2018 kvzepe koziti egy

viszonylag szlk siavban mozogtak, majd a tavalyi mésodik félévben jellemzden romlottak. A
jelen felmérés eredményei a telekpiac stabilizaléddsara utalnak, djra javultak a varakoziasok. A
GKI févarosi telekpiaci indexének értéke idén januarban az egy negyedévvel ezelbttihez képest

5, az orszagos index esetében 7 pontos emelkedett.

Irodapiac: tartésan pozitiv kilatasok Az iroddk kihasznéltsaga Budapesten és kornyékén 2018.
IV. negyedévében hibahatiron beliil csdkkent (91,9-r61 91,6%-ra), ami éves alapon 1,3
szazalékpontos emelkedést jelent. Kelet-Magyarorszagon az oktéberben mért 82%-0s
kihasznéltsdg janudrra 84%-ra ndtt, mig Nyugat-Magyarorszdgon az oktoéberi 90%-os mutato
janudrban nem valtozott. Eves alapon keleten 2 szézalékpontos csokkenés, nyugaton |
szazalékpontos nivekedés kovetkezett be. A GKI irodapiaci indexei kdziil az el6z6 felméréshez
képest a fovdrosra vonatkozé kozel 2 ponttal csokkent, az orszag egészére vonatkozé pedig
hibahatéron belill emelkedett. Eves sszevetésben mindkét esetben 9-9 pontos nivekedés
kovetkezett be. Az irodabérleti dijak a kovetkezd egy évben az §sszes korzetben 3% koriil
emelkedhetnek. Uzlethelyiség-piac: a vidék felzarkézott A budapesti piacon 2018 oktéberében a
kilatdsok jelentds emelkedése kovetkezett be, amit most némi negativ korrekcid kovetett. A
f6varosi iizlethelyiség-piaci index 3 ponttal cstkkent az el6zd negyedévhez képest. Az orszag
egészére vonatkozéan index viszont 7 ponttal emelkedett. igy a két index mostanra
Hosszesimult”. Az egy évvel ezeldtti szinthez képest Budapesten 4, orszagosan 5 pontos
emelkedés kovetkezett be. A bérleti dijak 2% koriili emelkedésére lehet szamitani a kovetkezd
egy évben, érdemi regiondlis kiilonbségek nélkiil. Raktarpiac: a fovarosban és kérnyékén
negativ Korrekcid A gazdasdgi novekedés iiteme 2018-ban csticsra ért, ami egyértelmiien
kedvezo keresleti hétteret jelent a logisztikai ingatlanpiac szdmara. A GKI fvarosi raktarpiaci
indexe az el6z6 felméréshez képest 5 ponttal csdkkent, mig az orszag egészére vonatkozd index
csak hibahataron beliil valtozott. Eves ésszevetésben az eldbbi jelzészam 6, az utobbi 8 pontos
emelkedést jelez. A bérleti dijakra vonatkozé kilatdsok terén nem tértént lényeges valtozas, a

kovetkez6 12 hénapban e téren 2-3%- os emelkedés vérhato.

A GK! magyarorszagi ingatlanpiaci indexei
részpiaconként, 2008-2019
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Az ingatlanok etadasi dranak kivetkezd 12
hénaphan varhatd valtozdsa, 2019, januar
{szézzlékban a jelenlegt drakhoz képest)

Kedet- Nyugat: Orstigos
Budapast MagyarorszaL Maﬂvzr&nrﬂji étls

Hasirdlt inkds | 53,7} & {2) 6,3/4,7) 5.71(3,5)
Uj fakds 53} ala) 63} 5{2.7)
iroda 3{3} 2(3) 213) 2313
{iz)ethelyisé; 33} 2(2) 1(4] 2(3)
Raktar 101} 2 (0} 3{a) 2017)
[Epreesi tetex 10(1) 5 {1} 714} 7(2)

Zaréjelben az eltizé — 2018, oktdberi - felmérés adatai.
Farrds: GRi felmérések

Infrastrukurdlis elldtottsdg

Az ingatlanok infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, a kézelben mind a kiilonféle kiskereskedelmi
iizletek, a szolgaltatd egységek megtaldlhatdk, az oktatdsi- €s kdzintézmények 200 m-en beliil
helyezkednek el.

Az ingatlanok alakja

Az értékelt ingatlanok Budapest VIII. keriiletének lLosoncinegyed elnevezésl részén
helyezkednek el. A 36205 hrsz. természetben a Szigony utca 37. szam alatt, a 36206 hrsz. a
T6mé utca 21. szam alatt, a 36207 hrsz. a Témé utca 19. szam alatt taldlhato. A harom ingatlan

egymassal szomszédos kapesolatban all.

A 36205 hrsz.-0 ingatlan az ingatlan-nyilvaniartds szerint és a természetben is kivett beépitetlen
teriilet, térmértéke 457 m’, négyszog alaky, sik, kozbensd telek. A 36206 hrsz.-i ingatlan az
ingatlan-nyilvantartds és a természetben is kivett beépitetlen teriilet, térmértéke 499 m’, sokszog
alakd, sik saroktelek. A 36207 hrsz.-u ingatlan az ingatlan-nyilvantartis szerint kivett
szeretetotthon megnevezési, térmértéke 1 202 m?, téglalap alakd, sik, kozbensé telek. A telken

all egy 3 szintes szeretetotthon és egy f6ldszintes szocialis otthon.

Az ingatlanok telekalakitasi eljaras eldtt dllnak a Harsanyi Istvan dltal 2016, augusztus 12.-€n
készitett és Szalayné Toébids Zsuzsa altal 2018. szeptember 11-én ziradékolt valtozasi vazrajz
alapjan. A 36207 hrsz.-on 4ll6 fsldszintes szocidlis épillet elbontdsra keriil. A Szigony utca
tervezett Utszélesitése miatt a 36205 és 36206 hrsz.-U telkek Szigony utca feldli 7 méteres
teriiletébdl kozteriilet lesz, melynek varhato helyrajzi szdma 36206. A 36207 hrsz.-0 telekhez
hozz4adodik a 36206 hrsz. fennmaradd része és a 36205 hrsz. fennmarado részének egy darabja,
illetve a telek déli fele elvondsra keriil. A 36207 hrsz.-b6l levondsra keriild teriitetbd! és a 36205
brsz.-bé] fennmaradt terlilethdl alakul ki a 36205 hrsz-0 telek. A telekalakitds utan két
(szabalyozasi terveknek megfelel minimalisan kialakithat6) fejleszthetd telek és egy beépitésre

nem szant kozterdilet alakul ki.

A telekalakitasban érintett a Magyar Allam (36207 hrsz.) és a Budapest Fovéros VIIL keriilet
Jozsefvarosi Onkormanyzat (36205 és 36206 hrsz.). A megbizas targya a telekteriiletek forgalmi
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értékének meghatdrozdsa valtozasi vazrajz alapjan telekalakits elott és utan. A felépitmények

értéket, illetve azok hatédsét (bontandé felépitmény, beépithetdségi %, stb.) nem tartalmazza
Jelen szakvélemény. A hatdlyban lév6 szabalyozasi terv szerint az ingatlanok L1-VIII-7 épitési
Gvezet ala soroltak, ahol a beépités modja zartsory, a legkisebb kialakithaté telekméret 500 m%,
beépités mértéke 65% (sarokteleknél 80%), szintteriileti mutaté 4,5 (sarokteleknél 5,0), térszint
alatti beépités mértcke 85% (mélygardzs létesitésekor 100%), minimuny/maximum

épitménymagassag 16,0/25,0 m.

Az ingatlan dvezeti besoroldsa

A hatalyban lév0 szabdlyozasi terv szerint az ingatlanok L1-VIII-7 épitési &vezet alé soroltak,
ahol a beépités modja zartsorn, a legkisebb kialakithaté telekméret 500 m2, beépités mértéke 65%
(sarokteleknél 80%), szintteriileti mutatd 4,5 (sarokteleknél 5,0), térszint alatti beépités mértéke

85% (mélygarazs létesitésekor 100%), minimum/maximum épitménymagassag 16,0/25,0 m.

LI-VIII jelit zartsora beépitésii, nagyvarosias lakdteriilet épitési Gvezeteinek részletes eldirasai
22.%
(1) Az L1-VIII jelid épitési dvezetek teriiletén

a) Az épliletek foldszinti beépitési mértéke — teremgardzs, intézményi, kereskedelmi funkeid

létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazésa esetén — az L1-VIII-5 kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A fels6 szintek beépitési mértéke, a mar meglévd épiiletek utdlagos udvarlefedése esetének

kivételével ~ nem haladhatja meg az eloirt beépitési mértéket.
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c) Az épitési dvezet teriiletén létesitendd {ij lakohazban kiskereskedelmi rendeltetési egység csak

az épitlet pinceszintjén, foldszintjén, valamint elsd emeletén alakithatd ki, a brutté kereskedelmi

cél szintteriilet legfeljebb 1.000 m2 lehet.

d) Az 6vezetekben létesithetd, lakéfunkcidt nem tartalmazé kozintézményi és szalldsjellegii
intézmények éplileteinek beépitési mértéke az 1. szdmu tablazatban meghatarozott meértékt6l
eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti 2 100%-ot, fldszint {616t beépités elérheti a 80 %-ot, az

L1-VIII-5 jelll épitési tvezet kivételével.

e) Meglévé tetbtér — kizardlag a meglévé tetésikok megtartdsaval — beépithetd, de az ingatlan

beépitése az 5,0-6s szintteriileti mutatd értékét nem haladhatja meg.

f) alapfokd onkormanyzati feladatokat ellatd intézmények esetén az épitménymagassag 1. szdma
tabldzat szerinti legkisebb értékének legaldbb 6,00 méternek kell lenni. A csatlakozdsnal az

illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2) Az épitési dvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitasara vonatkozo paramétereket
a 1. szdm tablazat tartalmazza.

1. sz. tiblazat

Az épitési .
dvezet jele a telek megengedett az épiilet megengedett
legkisebb . .
Kialakithato legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
beépi- terepszint
L1 tesi | e | olesséoe | PECPILEsi | szintteriileti}  alatti zoldfelileti | o assden
méd s 88| mértéke | mutatoja | beépitési | mértke | CPIMENYMABASSAE
meérteke
m’ m % m*/ m’ % % m
65 4,50 85 15
L1-VIIL7 z 500 - <80 £ 5.00 Lol ) 16,0 25,0
5 saroktelek esetén

y mélygardzs létesitése esetén

Kozmiielldtottsdg

A telepiilés ezen része teljes kozmilellatdssal (elektromos energia, vezetékes ivoviz, telefon,
vezetékes gazellatas, kozponti csatorna) rendelkezik. Az érintett ingatlanok kdmyezetében az

dsszes kozml megtalalhaté.
5. ERTEKMEGALLAPITAS

A forgalmi érték meghatdrozasa soran az 6vatos becslés elvének alkalmazésival killonbozod
kockazati tényezdket figyelembe véve dllapitom meg az értéket. A forgalmi ériék
meghatdrozdsa sordn az ingatlan csak olyan adottsdgai vehetSk figyelembe, amelyek az
értékelés idoépontiaban megvannak, varhatéan hosszabb tavon fennallnak, és az ingatlannal valo
szabalyszerll gazddlkodds és haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek. Ez a

megkézelités az dvatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
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5.1. Forgalmi érték meghatirozasa piaci ésszehasonlito adatok elemzésével

rrrrrr

értékesités alatt 4116 ingatlanok ajanlati 4raival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak
eredmeényét a mellékletben csatolt tablazatok tartalmazzak. Az ingatlanok telekalakitdsi eljaras
el6tt llnak a Harsanyi Istvan altal 2016. augusztus 12.-én készitett és Szalayné Tobids Zsuzsa
altal 2018. szeptember 11-én zéiradékolt valtozasi vazrajz alapjan. A 36207 hrsz.-on allé
fildszintes szocialis épiilet elbontdsra keriil. A Szigony utca tervezett utszélesitése miatt a
36205 és 36206 hrsz.-u telkek Szigony utca fel6li 7 méteres teriiletéhdl kizterilet lesz, melynek
varhatd helyrajzi szadma 36206. A 36207 hrsz.-0 telekhez hozzaadddik a 36206 hrsz
fennmaradé része és a 36205 hrsz. fennmaradé részének egy darabja, illetve a telek déli fele
elvondsra keriil. A 36207 hrsz.-bél levonasra keriilé terliletbdl és a 36205 hrsz.-b6] fennmaradt
teriiletbd]l alakul ki a 36205 hrsz-u telek. A telekalakitas utan két (szabdlyozasi terveknek
megfeleld minimalisan kialakithatd) fejleszthet$ telek és egy beépitésre nem szint kozieriilet
alakul ki.

A telekalakitasban érintett a Magyar Allam (36207 hrsz.) és a Budapest Févaros VIII. keriilet
lozsefvarosi Onkorményzat (36205 és 36206 hrsz.). A megbizés targya a telekterilletek forgalmi
értékének meghatarozasa véltozasi vazrajz alapjan telekalakitas elott és utan. A felépitmények
értékét, illetve azok hatdsdt (bontandd felépitmény, beépithetbségi %, stb.) nem tartalmazza
jelen szakvélemény. Ennek eredményeképpen az ingatlanok forgalmi ériékét telekalakitas eldtt

piaci ésszehasonlitod adatok elemzésének értékelési mddszerével

a 36205 hrsz.-i ingatlan esetében
131.600.000 Ft-ban, azaz szizharmincegymillié forintban

hatdroztam meg.

a 36206 hrsz.-0 ingatlan esetében

163.000.000 Ft-ban, azaz szizhatvanhirommilli6 forintban

hatdroztam meg,

a 36207 hrsz.-u ingatlan esetében

287.000.000 Ft-ban, azaz kétsziaznyolcvanhétmillié forintban

hataroztam meg.

Az ingatlanok forgalmi értékét telekalakitds utdn piaci Osszehasonlité adatok elemzésének

értékelesi modszerével

a 36205 hrsz.-1 ingatlan esetében
173.000.000 Ft-ban, azaz szizhetvenharommillié forintban
hatdroztam meg.

a 36206 hrsz.-0 ingatlan esetében
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71.000.000 Ft-ban, azaz hetvenegymillié forintban
hatdroztam meg.
a 36207 hrsz.-U ingatlan esetében
266.000.000 Ft-ban, azaz kétszazhatvanhatmilli6é forintban
hataroztam meg,.

5.2. Forgalmi érték meghatarozasa koltségszamitison alapulé értékelési modszerrel

A koltségalapi érték meghatdrozdsa sorin az épitmények Wjraelodllitis értékébol a fizikai
avulds, funkciondlis avulds és gazdasdgi avulds figyelembevételével levonjuk az
értékesdkkenést, majd ehhez hozzaadjuk a féldterlilet forgalmi ériékelésen alapulo értékét. Ez a
modszer altaldban az 0j épitésii vagy egvedi ingatlanock értékbecslése esetén szolgaltatia a
legmegbizhatdbb értéket.

Jelen értékelésben figyelemmel az értékelt ingatlan funkcidjara ezen médszert nem

alkalmaztuk.
5.3. Osszesité adatok

Végso értékek meghatirozasa telekalakitas eldtt és utdn:
36205 hrsz. végsd értéke telekalakitas elott:
[Piaci alapi (forgalmi) érték: 131,00 MFt sily: 100% 131,00 Mm

Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 131,00 MFt

36205 hrsz. végso értéke telekalakitas utdn:

ﬁ’iaci alapu (forgalmi) érték: 173,00 MFt sily: 100% 173,00 MFt |

Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 173,00 MFt

36206 hrsz. végsd értéke telekalakitas eldtt:

fPiaci alaptt (forgalmi) érték: 163,00 MFt sily: 100% 163,00 MFt I

Az ingatlan stilyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 163,00 MFt

36206 hrsz. végsd értéke telekalakitas utdn:

iPiaci alapti (forgalmi) érték: 71,00 MFt sily: 1060% 71,00 MFﬂ

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 71,00 MFt

36207 hrsz. végsd értéke telekalakitas elbit:
[Piaci alapu (forgalmi) érték: 287,00 MFt suly: 100% 287,00 MFt |

Az ingatlan stlyozoti piaci forgalmi értéke kerekitve = 287,00 MFt

36207 hrsz. végso értéke telekalakitas utén:
[Piaci alapi (forgalmi) énék: 266,00 MFt stly: 100% 266,00 MFt |

Az ingatlan silyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 266,00 MFt
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A becsiilt értékek netté értékek, AFA-t nem tartalmaznak.

A vilasztott értékelési maédszer indokldsa: tekintettel az értékelt ingatlanok fSldrajzi és
telepiilésen beliili elhelyezkedésére, kialakitdsira és funkcidjéra, jelen esetben az értékelést piaci

adatok elemzésén alapuld értékelési modszerrel keriilt kiszamitdsra.

Eldrejelzés az ingatlanpiac valtozdsaira: Tekintettel az ingatlan funkcidjara és elhelyezkedésére,

az ingatlan értékének emelkedése, az inflaciét meghaladé értiéknidvekedés prognosztizalhato.

6. MEGIJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6,

A szakvélemény csak a megbizisban rdgzitett célra hasznalhatd. Egyes részeinek, illetve
adatainak szovegkirnyezeten kiviili felhaszndlasa tilos. Mdas céla felhasznalasa, illetve
publikaldsa kizarolag a Megbizd és Megbizott egyiittes hozzajaruldsaval megengedeit.

Az értékelés adatait és végOsszegét az értékelés forduldnapjara vonatkozdan hatdroztam meg és

az értékelés forduldnapjatdl szamitott 180 napig érvényesek.

Az értékelés targyat képezd ingatlannal kapesolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabbd semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapcsolodd barmely tevékenységbél részesiil.
A megbizasi dij nem fliggvénye az dltalam meghatdrozott forgalmi értéknek.

Az értékbecslésben kozolt adatok és elemzések a 26/2005. PM rendelettel 6sszhangban vannak,
annak formailag és tartalmilag megfelelnek, megallapitasaim és véleményem a valésagnak

megfelelnek és korrektek.

Az értékbecsiésben meghatarozott forgalmi érték csak a meliékletben szereplé Tulajdoni Lapon

szerepld adatokkal megegyez6, hiteles Tulajdoni lap bemutatasaval egyltt érvényes.

Budapest, 2019, 4prilis 3.

Rendik Zsofia dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon-értékeld ugyvezetd
AN.Z.S.0. 2001 Kft
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Beépitetlen teriilet érékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime

Kémyezete:

Frtékelendd

T PP e
e b i e
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I N
& feldazinten 100%, seilérd butkolatt iton | szitard burkolatis iton | szildrd burkolati dton
emeleten 65% e s AT R
becpithetbséegel io mepkozelithets, jo mepkdzelitheid. jo megkézelitheté, jo
infrisrrukt\'irgét i infrastruktisalis és infrastrukticalis és infrastruktirafis és
Tava’ & tomegkdzlekedasi tomegkozlekedési tsmegkozlekedési
tomegkaziekedési
kapesolatokkal kapesolatoldal kapesolatokkal
kapesolatokkal

épiiletrragassag min./max.
16/23 m, terepszins alatti
beépithetdség 85%,
szinttenileti mutato 3,5 (a
hirdetésben a sziveges
leird részben jelzett bruito
ajanlati drat nettositottam)

szabalyos téglalap alaka,
viz-, villany &5 csatorna
kozmiivek telken belil,
épiletmagassag min./max.
16/23 m, terepszint alatt:
beépithetdadg 85%,
szintteriileti mutaté 4

szinfteriileti mutato 4

Adat forrasa: i ingatlan‘colm‘Z'.'?SOS{)é ingatlan.com/2754 7887 ingatlan.com/27032793
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételt ar (Ft} 152 913 386 195 000 000 430 080 000
telekméret (m”) 457 752 765 1467
fajlagos ar {Ft/m2) 256 534 254 902 305 615
tulajdonatr, viszonya/tipusa kindlat kindlat kindlat}
kinalat/adasvétet idGpontja 2019. aprilis 2018, a’pri]is] 2419, dprilis|
kinalat/adasvéte] iddpontja miatti korrekeids ténvezd 0,90 0,90 0,90
lkorripélt fajlagos ar (Fvm2} ] 230 880 229412 275053
ERTERKNGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlé hasonld hasenlo
1,00 106 1,00
tertiet nagyobb nagyobb nagyobb
1,10 L10 1,20
kommivek hasenld hasonlo hasonlo
Lo 1,00 1,00
dvezeti besorolds L1-VIII-7 65/580% hasontd hasonlo hasonlé
1,00 1.00 1,60
beépithetdség fazt 100%, em. 5% hasonld hasonlé hasanld
1,06 1.00 100
telepiilésen beliilé clhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonld
100 1.00 1.60
szintierileti mutatd 4.5/s5,0 kedvezotlenebb hasonlo hasonlo
110 Loo 1.00
rendezeitséy, esztétikal benyomas hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1.00
bontandé épiilet hasonlé hasonlé hasenls
1,00 1.00 1,00
haszosithatdsag hasonlé hasonlé hasenlo
1,00 1ot 1,00
()SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 277 056 252 353 330 064
SULYOZAS 33% 34% 33%
PIACI OSSZEHASONLITAS
T,
telek teriilete (m2) 457.0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 286 150
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 286 150
becsiilt értek (Ft) 130 770 550

becsiilt érték kerekitve (Ft)

131 600 000

Nl



1083 Budapest, Szigony utca 37.

Osszehasonlités szempontjai

Ingatian cime.

Kémyezete:

T T et e

Ertékelends

vegyes

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek tsszehasonlito adatok elemzése

Ossze- Ossze- Osszen
hasonlits - § hasonlité - 2 hasonlité - 3
dapest VI ker. T VLI Ker.
U ?pes . e Buda_upes . ker Budapest VIIL ker.
Jozsefvaros - Jozsefvaros -

Magpdolnanegyed
lakddvezeti telok

Csarnokneayed

Jézsefvaros - Orezynegyed]

lakdtvezeti telek

lakédivezet telek

Jelleg, funkeid:

beépitetlen teriilet

becpitetlen terilet

beépitetlen terilet

beepitetlen teriilet

Chvezeti besorolas:

L3-VII-7 {65/580%%5)

L1-ViIl-2 (60%)

Li-VIII-1 {65%)

L1-VIII-1 {65%)

(kozmiivek, utak, keritettség, sth.);

Megjepyzés:

Infrastrukturalis adostsagokl}

a féldszinten] 00%-0s
emeleten 65%
beépithetbséggel, jo
infrastruktirdvat és
tomegkdzlekeddsi
kapusolatokkal

szildrd burkolati iton

szildzd burkolatd iton

szildrd burkolati aton

megkaizelithetd, jo megkdzelithets, jo megkizelithetd, jo
infrastrukturalis és infrastruktaralis és infrastruktiralis és
tomegkozlekedési témegkozlekedési tomegkzlekedeési
kapesolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
épttletmagassag min./max.| szabdlyos téglalap alakn,

16/23 m, terepszint alatii
beépithetfség 85%,

i3 szittterilleti mutatd 3,5 (a

hirdetésben a szoveges
teird részben jelzett brattd
ajantati drat nettdsitottam)

viz-, viliany és csatorna
kézmibvek teiken belill,
épiiletmagassdg min./max.
16/23 m, terepszint alatti
beépithetbség 85%,
szintteriileti mutato 4

szintterilleti mutat6 4

Adat fosrasa |4 ingatlim com/27750806 | _ingatlan com/27547887 } ingatlan.com/27032793
GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/addsvételi ar {Ft) 192 913 386 195 D00 000 436000 400
telekméret (m”) 457 752 765 1407
bruttt beépithetd teritlet (m2) 2057 2632 3080 5628
fajlagos ar (Ft/im2) 73295 63 7125 76 404
tulajdondtr. viszonya/tipusa kinalat kindlat kinalat
kinalat/adasvétel iddpontja 2019, aprilis 2019. aprilis 2019. aprilis
kindlat/adasvétel idc’igonlja miaéti korrekcids tényezd Q.90 0.90 0,80
korrigalt failagos ar (F/m2) H 65 966 87353 68 763
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET £S MINGSEG MIATT
foldrajz ethelyezkedés hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1.00 1,00
teriilet nagyobb nagyobb nagyoblb
1,10 110 120
kazmiivek hasonlé hasonto hasonld
100 1.00 1,00
Gvezeti besorolas L1-VII-7 65/580%) hasonlé hasonlo hasonlé
1,00 Lo¢ 10
beépithetSség fszt 100%, em. 65% hasonléd hasonid hasonis
1,00 1,00 1,00
telepilésen beliili elhelyezkedés hasonléd hasenld hasoni¢
1,06 1.06 1,00
szintterileti mutaté 4,5 35 40 4.0
rendezettséy, esziétikai benyomas hasonlo hasonlo hasonld
Lo0 1.00 1.00
bontandé épiilet hasonlé hasonlé hasonld
i,00 1.00 1Lud
hasznosithatdsag hasonio hasonlé hasonlo
1.00 1,00 1.00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 72 562 63 088 82516
SULYOZAS 33% 34% 33%
PIACI OSSZEHASONLITAS
brutio beépithetd teriilet (m2) 20570
fajlagos atlagér (FUm2) 72 626
fajlagos atlagdr kerekitve (Ft/m2) 72 630
ecsiilt ériék (Fr) 149 399 910
ecsiilt érték kerekitve (Ft) 149 (400 000




1083 Budapest, Tomd utca 21.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Ingatlan cime

Kémyezete:

veypyes

e T i T
—r— e mare— ——— il
(Osszeh lités sz tiai Ertékelends Ossze-
sszehasanlitas szempontjal rtékelendd hasonlité - |

Cmim——, e — P e
Ossze- Ossze-
hasonlité - 2 hasonlité - 3

Budapest Vill. ker.
Jozsefvaros -
Magdolnanegyved
Takéovezeti telek

Budapest ViII. ker.
Fozsefviros -
Csamoknegyed

Budapest VIII. ker.
Jozsefvaros ~ Orczynegyed

lakéavezeti telek

lakéovezeti telek

Jelleg, funkcid:

bedpitetlen teriilet

beépitetlen terdiet

beépitetlen teritlet

beépitetlen teriilet

Ovezeti besorolas:

T1-VIIL7 (65/580%)

L1-VII-2 (60%)

L1-VIII-1 (65%)

L1-VII-1 {65%)

Infrastruktaralis adottsagok!
(kizmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés ;

a foldszinten100%-os

emeleten 80%
beépithetiséggel
beépithetSssggel, 50
infrastruktardval és
tomegkozlekedési
kapesotatokkal

szilard burkolati dton
megkazelithetd. jo
infrastrukturalis és
tomegkozlekedési
kapesolatokkal

szikdrd burkolati dton
megkszelithetd, jo
infrastruktiralis és
timegkdzlelkedési
kapesolatokkal

szilard burkolati Gton

megkozelithets, jo

infrastruktiralis és

tomegkoziekedést
kapesolatokkal

¢épiiletinagassg min /max.
16/23 m, terepszint alatti
beépithetbség 85%,
szintteriileti mutato 3,5 (a
hirdetéshen a szoveges
leird részben jslzett bruttd

77 A ajanlati drat nettositottam)

szabalyos tégialap alakn,
viz~, villany és csatorna
kozmiivek telken belil,
épiiletmagassdg min imax.
16/23 m, terepszint atatti
beépithetdség 85%,
szintterileti mutatd 4

sziniteriileti mutaté 4

ingatlan.cony/27 750806

ingatian com/27547887

ingallan.com/270327‘}3

GAZDASAG] TENYEZOK
kindlati/adasvételi ar (Ft) 192 913 386 195 000 00¢ 430 000 000
telekmeéret (mz) 499 752 765 1 407
Ifajlagos ar (Ft/m2) 256 534 254 502 305615
tulajdonatr. viszonya/tipusa kindlat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel 1dGpontfa 2019, dprilis 2019, dprilis| 2019. dprilis}
kindlat/adasvéte] iddpontia miatti kerrekeids tényezd 090 0.50 2,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 1 230 880 229 412 275 033
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
fildrajz elhelyezkedss hasonlo hasonlo hasonlo
1,60 L.o0 1.00
teriilet nagyobh nagyobb nagyobb
1,10 110 1,20
kézmiivek hasonlo hasonié hasonié
1,00 106 1,00
Hvezeti besorolas L1-VIE-7 65/580% kedvezdtlenebh kedvezitlencbh kedvezétlenebb
1,10 145 1,05
heépithetséy fszt 100%, em. 65% kedvezdtlenebly kedvezdtlenebb kedvezdtlencbb
1,05 1.05 1,65
telepiilésen beliifi elhelyezkedés hasonto hasonto hasonio
100 LU0 1,00
szintteriileti mutatd 4,5/85,0 kedvezdtlenchb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb
115 108 1.05
rendezettség, esziétikai benyomas hasonld hasonld hasonld
1,00 (K] 1,00
bontando épiilet hasonld hasonld hasonlé
1,00 1.00 1,00
hasmosithatdsag hasonid hasonié hasonld
1,00 ).00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 323233 286 765 371 322
SULYOZAS 33% 34% 33%
PIACI OSSZEHASONLITAS
telek teriilete (m2) 4990
fajlagos atlagar (Ft/m2) 326 703
fajlagos atlagir kerekitve (Ft/m2) 326 700
becsiilt érték (Ft) 163 023 300
becsiilt érték kerekitve (Ft) 163 000 Q00




1083 Budapest, Tomé utea 21,

Osszehasonlitds szempontjai

Ingatlan cime,

Komyezete:

Beépitetien teriilet értékelése - Telek osszehasonlité adatok elemzése

Jelleg, funkeid:

T s
e e = i e
Ertékelendd hasoa:alslz{: -1 hasﬁn:sl;; .2 has(::i::; -3

Budapest \?Tﬁ Ter, Budapest VI ker Badupest VIIL ker,

Jozsefvaros - Jozsefvaros - Joasefviros - Orczynegyed)
Mapdoluaneayed Csamoknegyed
vegyes lakddvezeti telek lakGovereti tetek lakobvezeti telek
beépitetlen teritlet beépitetlen teritlet beépitetlen teriilet bedpitetlen teriilet

Ovezetl besorolds:
Infrastrukturalis adottsagok]
{kozmiivek, utak, keritettség, sth.)!

L1-VIIL-7 (65/580%)
ato nten] 00%-0s

Megiegyzés:

LI-VI1l-2 (60%)

L1-VII-1 (65%5)

L1-VII-1 (65%)

szilard burkolatd dton

szilard burkolati dton

szildrd burkolati Uton

0,
b;“f’{;i::g::sf 5 megkozelithets, jo megkozelithetd, jo megkozelithetd, j6
PEPITIELOSSEESL, JO infrastruktaralis és infrastrukedralis és infrastruktiralis és
infrastruktirdval és i ) L N N ot ) M -
tomeakarckedés tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési
s kapesolatokkal kapesolatokkai kapesofatokkal
épiletmagassag min/max.| szabilyos téglalap alaka,

16/23 m, terepszint alatti
beépithetdséy 85%.,

4 szintteriileti mutatd 3,5 (a

hirdetésben a széveges

vizn, villany és csatorna

kommiivek telken belil,
épiiletmagassdg min/max.

[6/23 m, terepszint alatti

szintterdleti mutalo 4

‘Aleird részben jeizett bruttd beépithetdség 85%,
jiA aidnlati arat netésitottam}|  szntlerdleti mutaté 4
ingatlan.com/27750806 | isgatlan com/27547887 Ingatian com/27032793
GAZDASAGI TENYEZOK
kinaiati/adasvételi ar (Ft) 192 913 386 195 000 000 430 000 000
teiekmeret (in’) 499 752 765 1407
Ibmtté beépithetd teriilet (m2} 2495 2632 3060 50628
tajlagos ar (Fi/m2) 73293 63723 76 404
tulajdonatr. viszonyadtipusa kindlat kindlat kinalat
kinalat/adasvéte] idépontja 2019. aprilis| 2039, aprilis 2019, dprilis
kinalat/adasvétef idGpontja miatii korrekcids tényezd 0,90 0,90 (.90
korrigalt fajlagos ar (Fym2) 635 966 57 353 68 763
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHEL YEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonld hasenio hasonld
1,00 1.00 1,00
teritlet nagyobb nagyobb nagyobb
IR 110 1,20
kozmiivek hasonlé hasonio hasonlé
1,00 100 1.00
svezeti besorolds L1I-VIII-7 65/580% kedvezotlenebb kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb
1,10 105 1,05
hedpithetdség fszt 100%, em. B0% kedvezdtlenebb kedvezitlenebb kedvezdtlenebb
1,05 105 1,08
telepiiiésen belili elhelyezkedeés hasenlo hasonle hasenié
1,00 1.00 1.00
sznterileti mutato 5 3,5 4,0 4,0
rerdezettség, esztétikal benyomas hasenlo hasonld hasonlo
1.00 100 100
bontandd épiilet hasenld hasonlé hasonio
1,00 1.00 100
hasznosithatésag hasonld hasonld hasonlé
1,00 1.00 1,00
(SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 82457 68 824 £9 392
SULYOZAS 31% 34% 33%

PIACT OSSZEHASONLITAS

elek terilete (m2)
fajlagos atlagdr (Fi/im2)
fajlagos atlagar kerckitve (Ft/m2)
becsiitt érigk (Ft)
becsiilt érték kerekitve (Ft)

24950

80 110

80110

199 874 450
200 000 000




1083 Budapest, Tomd utca 19.

R

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

AT

Osszehasonlitds szempontjai

Kamyezete:

ingatlan cime /

Ertékelends

vegyes

e
e R i A e
Gssze- Ossze- Ossze-
hasonlité - ] hasonlité « 2 hasonlité - 3

Budapest VI ker.
Jozsefvaros -

Mapdolnanegved
takodvezell telek

Budapest VIII. ker.
Jozsefvaros -
| Ssamoknegyed

Budapest VIIT, ker.
Jozsefvaros - Orczynegyed

lakotvezeti telek

lakoovezeti telek

Jelleg, funkeid:

beépitetien teriilet

beépitetlen teriilet

bedpitetlen teriilet

beépitetlen teriilet

Ovezeti besorolas:

LE-VIIL7 (65/580%)

L1-VIII-2 (60%)

L1 VI (65%)

TI-VIET (55%)

Infrastrukturalis adoftsagok
(kdzmiivek, utak, keritettség, sth.):

Adat forrasa ]

a foldszinten130%-05
emeleten 63%
bedpithetiiseggel, 10
infrastruktirdval és
tomegkdziekedést
kapcsolatokkal

szilard burkolaf Gton
megkazelithetd, j&
infrastnikchiralis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

szilard burkolat dton
menkozelithetd, jo
infrastruktiralis és
tomegkoztekedési
kapesolatokkal

szilard burketatin iton
megkizelithetd, jo
infrastruktiraiis és
tomepkozlekedési
kaposolatokkal

épilletragassag min./max,
16/23 m, terepszint alatti
beepithetdséz 83%,
szintteritleti mutatd 3.5 (a
hirdetésben a szoveges
leird részben jelzett bnatid
ajanlati drat nettésitottam)

szabdlyos téglalap alak,
viz-, villany és csatorna
kézmijvek telken belil,
épliletmagassdg min./inax.
16/23 m, terepszint alaiti
beépithetGség 85%,
szintterilleti mutatd 4

szintteriileti mutatd 4

ingratlan com/27750806 ineﬂlan.conﬁ‘.’!?ﬂ?%? iw.comfﬂﬂﬂ?%
GAZDASAGE TENYEZOK
kindlati/adasvételi ar (Fe) 192 913 386 195 000 00¢ 430 000 000
telekméret (m’) 1202 752 765 1407
fajlagos ar (Ft/m2) 256 534 254902 305 615
tulajdonatr. viszonya/tipusa kinatat kinalat] kinalat
kinlat/adasvétel idépontia 2019. aprilis 2019, épriliﬂ 2019, aprilis}
kinalat/adasvétel {ddpontsa miattl korrekeios tényezd 0,90 0,90 £.90
Ikorﬂgélt fajlagos ar (Ft/m2) | 232 160 230 684 276 578
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET £ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonid hasonld hasenld
100 10 1,00
ferittet kisebb kisebb hasonio
0.90 050 1,06
kézmiivek hasonlé hasonld hasonld
1,90 Lo0 1,00
Svezeti besorolds LI-VIII-7 65/s80% hasenlé hasonio hasonio
100 1.00 1,00
beépithetdség fszt 100%, em, 65% hasento hasonlo hasonlé
1.00 1.00 1,00
telepiitésen belli elhelyezkedés hasonld hasonld hasonto
1,00 100 1,00
szintteriileti mutatd 4.5/55,0 kedvezitlenebb hasonlé hasonld
1,10 1.00 1,00
rendezettség, esztétikai benyvomds hasonio hasonlo hasonls
100 100 1,00
bontandd épiilet hasonld hasenld hasonié
1.00 100 1.00
hasmosithatdsag hasonlé hasonto hasonlo
1,00 1,00 LU
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 232 160 2074613 276 578
SULYOZAS 33% 34% 33
PIACT OSSZEHASONLITAS
telek teriifete (m2) 1202.0
fajlagos dtlagar (Ft/m2) 238 473
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 238470
becsiilt érték (Ft) 286 640 940

becsiilt érték kerekitve (Ft)

287000 000 _|

s



1683 Budapest, Témé utca 19,

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Kornyezete:

At ﬁ i — i e e e
- L L. Lo . Osyze- Qssze- $ssze-
Osszehasonlétas szempontjai Ertékelendd hasondité - 1 hasamits - 2 hasoslits - 3
IL. ker. d: ker.
I Buda?pest V] er Bu apest Y!II ker Budapest VIIL, ker.
Ingatlan cime P Jozsefvaros - Jozsefvaros - Jozsefviros - Orezynesyed
Masdolnanesyed Csargoknesved o8 Hynegy

Felleg, funkeid:

Ovezeti besorolis:
Infrastrukturalis adottsagok
{(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megiegyzés.

g

szintteriileti mutatd 3,5 (a

: ajanlati drat nettositottam)

16/23 m, terepszint alatti
beépithetdség 85%,

hirdetésben a szhveges
eird részben jelzett brutto

VEEYES Takdovezeti telek lakoavezeti telek lakdovezeti telek
bedpitetlen teriilet bedpitetlen teritlet beépitetten ferillet bedpitetlen terilet
L1-VII-7 (65/%859%) L1-VII-2 {60%) L1.VIII-1 (63%) L1-VI0-1 {65%)

@ Roldsainten [00%%-08 | 0 colart dtom | sailérd burkolatd iton | scilérd burkolatd ton
emeleten 65% o et x a2 el 1 ot s oo
beépithetésézael, io mepkdzelithetd, jo megkozelithets, j6 megkozelithetd, jo
DESpILICIOSEEEE], IO infrastrukeuralis és infrastruktiralis és infrastruktiralis és
infrastruktirival és ) N . " A o . ) L
tomegkdzlckedési tomegkdziekedési témepkazlekedési tomegkozlekedési

0 “ kapesolatokkal kapcsolatokkat kapesolatokkal
piletmagassag min./max. | szabalyos téglalap alaku,

viz-, villany és csatorna
kozmivel telken belgl,
Spiiletmagassig min./max.
16/23 m, terepszint alatti
beépithetdség 85%,
szintteriileti mutato 4

szintterileti mutato 4

Adat forrasa, ingatlan.com/2 7750806 iusallaucom/Z?SﬂSST ingatlan com/27032793
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 192913 386 195 G00 000 430 000 000
telekméret (m”) 1202 752 765 I 407
brutto beépithets teriilet (n2) 5409 2632 3460 5628
§fajlagos ar (Ft/m32) 73 295 83725 76 404
tulajdondtr. viszonyatipusa kinélat kinalat] kinalat
kinatat/adasvétel idépontja 2019. aprikis] 2019, épriiisr 2019. Aprilis|
inalat/adasvétel idbpontja miath korrekcids tényezd 090 090 0.90
@W 1 63 966 57353 68 763
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonlo hasenio hasonld
1,00 1,00 1,00
terilet kisebb kisebb hasonlé
0,90 0,90 108
koamivek hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1.00 1,00
dvezeti besorolds 1L.1-VIII-7 65/58(% hasonld hasonlo hasonlé
1,00 108 1.00
beépithetbség fszt 100%, em. 65% hasenlé hasonls hasonio
1,00 100 1,00
telepillésen beliili elhelyezkedés hasonié hasenlo hasonlo
1,00 106 1,00
szintteritleti mutato 4,5 35 4.0 4,0
rendezettség, esaétikai benyomas hasoniéd hasonls hasonld
1,06 1.0¢ 1,06
bontandd épiilet hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1.60 1.00
hasznosithatosag hasanld hasonlé hasonlo
1,00 1.00 1,00
{SSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 59 369 51618 68 763
SULYOZAS 33% 34% 33
PIACT OSSZEHASONLITAS
clek teriilete (m2) 54090
fajlagos atlagar (Ft/m2) 39 834
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 59 830
ecsiilt érték (Ft) 323 620470
ecsitit érték kerekitve (Ft) 324 000 000




1083 Budapest, Szigony utca 37.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlitd adatok elemzése

s T T e AR e m#

— i s i i = i
A » . . M Ossze- Dssze- Osszee
Osszehasonlitas szempontjai Entékelendd pasonlits - | hasonlitd - 2 wasonfits ~ 3

udapest Vfﬁ ker.

Budapest VIII. ker.

Budapest VIIL. ker.

kapcsolatokkal
- : o,

Ingattan cime f Jozsefvaros - Jozsefvaros « Jozsefviros ~ Orczynegyed*
Magdolnanesved Csarnoknegved

Komyezete: vegyes lakodvezeti telek lakédvezeti telek lakéovezeti telek

Jelleg, funkeid: bedpitetlen teriilet bedpitetlen terilet beépitetlen teriilet beépitetlen terifet

Ovezeti besorolas; L1-VITI-7 (65/580%) 1.1-V11I-2 (60%} L1-VIII-1 {65%} L1-VIII-1 {65%)

1 . s -
(kom :\’{‘:{:ﬂ::ﬁflﬁ‘::gs;f;‘ # ft’iislfl‘e’;:;“;g/:ws seitird burkoloti iton | salird burkolati éton | - szilird burkolati o

’ " beépithetoségael, i I-UEgkfizeht]letﬁ, jo l.neg,kﬁzclithet{?\, io :_negkéze!it-hetc_”;, jo

infias tmknira’valiés infrastruktiralis és infrastruktiralis é§ infrastrsktirilis é.s

womegkozlekedesi tomepkdzlekedési témegkszlekedeési tomegkozlekedési

kapesalatokkal kapesolatokkal kapesolatokkal

¢épiilefmagassdg min /ma.
16/23 m, terepszint alatit
beépithettség 85%,

A szntterisleti mutatd 3,5 (a

hirdetésben a szoveges
leird részben jelzett brutte
ajanlati drat nettésitottam)

szabaiyos kéglalap alaki,
vize, vitlany és csatorna
kézmiivek tetken belil,
épiiletmagassdg min /max.
16/23 m, ferepszint alatti
beépithetoséy 85%,
szintterileti mutatd 4

szintteriilet: mutatd 4

Adat Torrdsa: B2 ingailan.com/27750806 ] ineatlan.com/27547887 ingatlan.coml27032793

GAZDASAGI TENYEZOK
kindlati/adasvételi ar (Ft) 192 913 386 195 ¢00 000 430 400 000
telekméret {m”) 752 765 1407
failagos ar (Ft/m2) 256 534 254 902 305 615
talajdonats, viszonya/tipusa kinalat kindlat kinalat]
kindlat/addsvétel idépontja 2019, dprilis 2019. 4prilis| 2019. aprilis
kindlat/addsvétel iddponija miatti korrekeios ténvezd 0,9¢ 0,90 0.90
korrgait fajlagos ar (Ft/m2) 230 8RO 229412 275 (453
ERTEKKIGAZITAS A7 ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET £5 MINGSEG MIATT
foldrajzi eihelyezkedés hasonio hasonld hasonld

1,00 1.00 100
teriifet hasonlé hasonlé nagyobb

1,00 100 1,15
kozmivek hasonkd hasonld hasonld

1,00 100 1,00
ovezell besorolds L1-VI-7 65/580% hasonld hasonld hasonls

1,00 1.00 100
beépithetdség fszt 100%, em. 63% hasonla hasonld hasonld

1,00 1.00 1,00
telepiiésen belili ethelyezkedés hasonlo hasonld hasonia

L.00 100 Lo0
szintieriileti mutaté 4,5/55,0 kedvezdtlenebb lhasonlé hasonlé

116 1,00 1,00
rendezeftség, esziétikai benyomas hasonié hasonlo hasonléd

1,00 1.00 1,00
bontando spiilet hasonld hasonlé hasonlé

1,60 L.G0 1,00
hasznosithatdsag hasonlé hasonio hasonlo

106 1.0¢ 1,06
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 253968 229 412 316 311
SULYOZAS 33% 34% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek terilete (m2) 649,0
fajlagos atlagar (Ft/m2) 266 192
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 266 190
becsiilt érték (Fe) 172 757 310
lbccgi‘zlt érték kerekitve (F1) 173 000 000




1083 Budapest, Szigony utca 37.

I('}sszehasonlita's szempontjai

Ingatlan cime

Komyezete:

T T e e T e A e e e

Frtékelends

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlitd adatok elemzése

T e e e it e

Ossze-
hasonlitd - 1

Ossze-
hasonlite - 2

Osszen
hasenlits - 3

vegyes

Budapest VIII. ker.
Jozsefvdros -
Magdolnanegyed

Budapest VII. ker.
Tozsefviros «
Csarmoknegyed

Jozsefvdros - Orczynegyed

Budapest VIIL ker.

lakédvezeti telek

lakéavezeti telek

lakddvezeti telek

Felleg, funkcid|

beépitetlen terilfet

beépitetlen teriilet

beépitetlen terillet

beépitetlen teriilet

(rvezeti besorolas:
infrastrukturalis adottsagok|
(kammivek, utak, keritetiség, stb.);

L1-VII-7 (65/580%)
a to ntenl30%-0s
emeleten 65%
beépithetoséggel, jo
infrastruktirival és
tomegkdzlekedési

L1-VIII-2 {60%)

L1-VIII-1 (65%)

L1-VII-1 (65%)

szildrd burkelati tton
megkozelithetd, jé
infrastruktiralis és
témegkizlekedési
kapcosolatokkal

szijded burkolati iton
megkozelithetd, j&
infras¢ruktiralis és
tomegkszlekedssi
kapcsolatokkal

szilard burkolan siton
megkozelithets, j6
ifrastrukirélis és
tomegkizlekedési
kapcsolatokkal

pifetmagassig min./max.,
16/23 m, terepszint alatii

beépithetdseg 85%,

szinfteriileti mutatd 3,5 (a
hirdetésben a szdveges

elrd részben jelzett bruttd
janlati drat nettositottam)

szabélyos téglalap alakad,
viz-, villany és csatorma
kézmiivek telken beliil,
épitletmagassag min./max.
16/23 m, terepszint alaiti
beépithetdség 83%,
szintteriileti mutatd 4

szintteriileti mutatd 4

- Adat forrasa ingatlan.com/27750806 | _ingatlan.com/27547887 | ineatlan com/27032793
GAZDASAGI TENYEZOK
Jkinéiati/&désvételi &r (Ft) 192913 386 195 000 000 430 000 000
telekméret (m’} 649 752 765 1407
brutto beepithetd terilet (m2) 2921 2632 3060 5628
fajlagos &r (Ft/m2) 73295 63723 76 404
tulajdondtr. viszonyakipusa kinalat kindlag kindlat
kinalat/adasvétel idSpontja 2019, éprilis| 2019. eiprilisr 2019, aprilis
kinalat/adasvétel iddpontia miatti korrekcios tényvezd 0.90 0 gg {.9¢
kormigalt fajlagos dr (Ft/m2) I 65 966 57 353 68 763
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonié hasenlé hasonlé
1.08 1.00 1,00
teriilet hasenld hasenld nagyobb
100 1.06 1,15
kozmiivek hasonlo hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
dvezeti besorolas Li-VI-7 65/580%) hasonlo hasonlo hasonlé
1,00 100 1,00
beépithetéség fszt 100%, em. 65% hasonlo hasenio hasonléd
100 1.00 100
telepillésen belilli elhelyezkedes hasenlo hasonlé hasonld
1,00 1.00 100
szintteriifeti mutatd 4.5 35 4,0 4,0
rendezettség, esztétikai benyomas hasonld hasonld hasonlé
1Luo 1.06 1,00
bontandd épiilet hasonlo hasonlo hasonlo
100 1.00 1,00
hasznosithatdsag hasonld hason{o hasonls
1,00 1400 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 65 966 57353 79 078
SULYOZAS 33% 34% 33%
PIACT OSSZEHASONLITAS
elek terilete (m2) 20570
faflagos atlagér (Fi/m2) 67 364
fajtagos atlagdr kerekitve (Ft/m2) 67 360
becsitit értck (Ft) 138 559 520
becsiilt érték kerekitve {Fr) 139 000 000




1083 Budapest, Témé utca 21.
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

mer—

e

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime

Komyezete:

Ertdkelendd

%

vegyes

e e e
M — —
Ossze- Ossze- Ossze-
hasenlito - | hasonlité « 2 hasonlité - 3

Budapest VIII. ker.
Yozsefvaros -
Magdelnanesved

Budapest VIIL ker.
Jozsefidros -

Csamoknegyed

Budapest VIII. ker.
Tézsefvdros - Orczynegyed

Jelleg, funkeid:

Ovezeti besorolas:

lakodvezeti telek lakdovezeti telek lakdovezet telek
bedpitetlen teriilet beépitetlen teriilet bedpitetlen teriifet beépitetlen terillet
kozteriilet L1-VII-2 (60%) L1.VI[-1 (65%) Li-VII-1 (65%)

Infrastrukturalis adottsagok
(kizmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés

nem beepithetd kozteriilet,

sziltard burkelati vton
megkazelithetd, jo
infrastruktarélis &s
tomegkoztekedési

kapesolatokkal

szilard burkolati uton
megkozelithetd, jo
infrastrubctisralis és
tomegkazlekedési
kapesolatoldal

szildrd burkolati iton
megkazelithetd, 16
infrastruktiralis és
témegkdzlekedési
kapesotatokkal

szilard burkofans aton
megkozelithetd, jo
infragtruktiralis és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal

epiletmagassay min./max.
16/23 m, terepszint alatti
beépithetoség 85%,
szintteriileti mutatd 3,5 (a
hirdetésben a sziveges
feird részben jelzett bruttd
ajéntati arat neftositottam)

szabilyos téglatap alakt,
viz-, villany ¢s csatorna
kozmiivek telken belil,
épiiletmagassag min./max.
16/23 m, terepszint alatti
bedpithetdség 85%,
szintteriileti mutatd 4

szintteriifetl mutaid 4

Adat forrasa ingatlan com/27750806 | ingatian com/2754 7887 | ingatlan.com/27032793
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi av (Ft) 152 913 386 195 000 000 430 004 000
telekméret (m?) 394 752 765 1407
fajlagos ar (Fi/m2) 256 534 254 902 305615
tulajdordtr. viszonyaltipusa kinalat] kinalat kindlat]
kinalat/adasvétel iddpontja 2019. a’prilisw 2019. 4prilis 2019, aprilis
{kindla/addsvéted iddpontja miatti korrekeids tényezd 0,90 0,90 {.90
fkorrigalt fajlagos ar (F/m2) { 230 BRO 229 412 275 053
ERTEKKHGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINGSEG MIATT
foldrajzi elhelyezkedés hasonld lhasonld hasonlo
1,00 1.00 100
terilet nagyobb nagyobb nagyobb
L1o 110 120
kozmiivek hasonle hasonld hasonlo
1,00 .00 1,00
dvezeti besorolas kedvezobb kedvezdbb kedvexzibb
0,80 0.30 0,30
forma, alak kedvezabh kedvezébb kedvezibb
0,90 0.90 0,90
szotgalmi joggal valo terheltség hasonla hasonld hasonlé
106 L.eo 1.06
ttviszonyok hasonlé hasonlé hasonld
1.00 1.00 1,60
rendezettség, esziétikal benyomas hasenlé hasonld hasonlé
1,00 1.00 1,00
bontandd épiilet hasonto hasonlé hasonla
1,00 1.00 160
hasznosithatosdy kedvezdbb kedvezdbb kedvezsbb
0,90 050 0,50
O8SZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 161 616 160 588 220 043
SULYOZAS 33% 34% 33%

PIACT OSSZEHASONLITAS
telek terilete (mm2) 3040
fajlagos atlagir {(Fm2) 180 547
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 180 550
becsiilt érték (Ft) 71 136 700
becgiilt érték kerekitve (Ft) 71 000 000

5




1083 Budapest, Tomé utca 19.
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Beépitetlen teriilet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

e o — — —
Osszehasonlités szempontjai Ertékelendd hu‘::;z: ) im?;:;;;; , ha:::;‘:z'_ 5
Budapest VIII. ker. Budapest VIIL Ker.
Ingatlan cime Jézsefvaros - Jozsefvaras - Iy Bgl?pe st gm. ker, 4
i Magdolnanegyed Csamoknegyed Ozselvaros - rezynegye

Komyezete: vegyes

lakodvezeti telek

lakodvezets telek

lakdéverzeti telek

Jelleg, funkcid: beépitetlen terilet

beépitetien teriilet

bedpitetlen teriilet

beépitetlen terilet

COvezeti besorolas: =~ L1-VIIL7 (65/580%) L1-VIII-2 (60%) L1-VIII.1 {65%) L1-VHI-% {65%)
; "lnﬁastmkturél'x § ad(.)ﬁsagok : Oe;:2::2165V04S szilard burkolati iten szildrd burkolati dton szildrd buskolati iten
{kozmiivek, utak, keritettség, stb.): hecoithottet s megkazelithetd, jo megkozelithets, jo megkizelithets, jo
eCpILICIOSCEEE, ) infrastruktiratis és infrastruktiralis és infrastruktiralis és
infrastruktiraval és N . N M ~ o N i L
tomegkozlckedési tomegkozlekedési témegkozlekedési timepkozlekedési
° kapesolatokkal kapcsolatokkat kapesolatokkal

piiletmagassag min./max.
16/23 m, terepszint alatti
bedpithetbség 85%,

i szintteriileti mutatd 3.5 (a

hirdetésben a sziveges

A leird részben jelzett bruttd
A aidniati drat nettositottam)

szabalyos téglalap alaki,
viz-, villany és csatorna
kéandvek telken beliil,
$pliletnagassag min /max.
16/23 m, terepszint alatti
beépithetdség 85%,
szintterileti mutaté 4

szintteriileti mufatd 4

Adat forrasa F:

ingailan.com/27750806

ngatlan com/27547887

ingatlan.com1'27032793

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 192 913 386 195 000 000 430 {00 000
telekméret {m’) 1115 752 765 1407
fajtagos ar (Ft/m2) 256 534 254 902 305 615
tulajdondtr. viszonya/tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2018. aprilis 2019. éprilis 2019. dprilis|
kinalat/addsvétel idopontia miatti korrekcios tényezd 0.90 0.90 0,90
Jeomigitt fajlagos ar (Frim2) 1 232 160 230 684 276 578
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajz elhelyezkedés hasonlé hasonlo hasonld
1,00 1.00 1,00
teriilet kisebb Idsebb hasonlé
690 090 100
kozmiivek hasonld hasonld hasonld
1,60 1.op 1,00
Gvezetl besorokds L1-VIII-7 65/580% hasonlé hasonld hasonlé
L00 1.00 1.00
bedpithetdség fsat 100%, e, 65% hasenio hasenlo hasontd
100 1.00 100
telepiilésen belilli elhelyezkedés hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1.08 1,00
szintferiileti mutato 4.5/55,0 kedvezdtienebb hasonléd hasonld
[8H] 100 1,00
rendezettség, esztétikal benyomas hasenld hasonlo hasonlo
1,00 108 1,00
bontandé épiilet hasonlé hasonio hasonlé
1,00 100 1,00
hasznosithatosag hasonié hasonlo hasonld
1,00 1,00 1.00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 232 160 207 615 276 578
SULYOZAS 33% 34% 33%
PIACT OSSZEHASONLITAS
elek tertilete (m2) 11150
fajlagos atlagar (Ft/m2) 238473
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 238 470
becsiilt érték (Ft) 265 894 050
ecsiift érték kerekitve (Fn) 266 000 000



1083 Budapest, Témd utca 19.

Beépitetlen teriilet értékelése - Telek #sszehasonlité adatok elemzése
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Ingatlan cime§7
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R h Lita tiai Ertokelends Ossze- (ssze- Osszer
sszehaseniitas szemponas erelendo hasoniis - 1 Basonits - 2 basonlité - 3

Budapest Vil ker.
Jozsefvaros -
Magpdolaanepved

Budapest VIII ker.
Jozsefvaros «
Csarnoknegyed

Budapest V1II. ker.
Jézsefvares - Orczynegyed

Kdémyezete, VEEYES

lakéovezet telek

lakéovezeti telek

lakdbvezen telek

Jelleg, funkcié: beépitetlen terilet

beépitetlen terilet

beépitetlen teriifeg

beépitetlen terilet

Ovezeti besorolas:]  L1-VIIE-7 (65/580%)

L1-Vill-2 (60%)

L1-VII-1 (65%)

T1-V1li-1 (65%)

|~ a Toldszinten 1007008
emeleten 65%
beépithetdséggel, jo
infrastruktiraval és
timegkaztekedési

Infrastrukturdlis adottsagok
{kiszmiivek, utak, keritetiség, sth.);

Megjegyzes |

Adat forrasa;

szilard burkolatd dton
megkazelithetd, jo
infrastruktaralis és
témegkazlekeddsi
kapcsalatokkal

szilard burkolatm uton
megkdzelithetd, j6
infrastruktiiraiis és
tomegkdziekedési
kapcsolatoidkal

szilard burkolati dton
megkdzelithetd, jo
infrastruktiratis és
tomegkazlekedési
kapesotatokkal

épitletmagassag min./max.
16/23 m, terepszint alatti
beépithetdséy 85%,
szintteriileti mutatd 3,5 {a
hirdetésben a széveres
leiré részben jelzett brutté
ajanlati arat nettésitottam)

szabalyos téglalap alaku,
viz-, villany és csatorna
kozmiivek teiken belil,
épilemmagassdg min Smax.
16/23 m, terepszint alatti
beépithetdség 85%,
szintteriileti mutatd 4

szintteriileti mutatd 4

ingatlan com/277 50846

mgatlan.com/2 7547887

ingatlan.com/27032753

GAZDASAGE TENYEZOK
kinalatifadasvéteti ar {Ft) 192 913 386 195 000 000 430 000 000
telekméret [m2) 1115 752 765 1407
ibrutto beépithetd teriilet {m2) 5018 2632 3 060 5628
fajlagos ar (Ft/m2) 73295 63 725 76 404
tulajdonatr. viszenyaftipusa kinalat kinalat kinalat
cindlat/adasvétel idbpontia 2019, 4prilis 2019, 4prilis 2019, dprilis
kindlat/adasvétel idbpontia miatt korrekeids ténvezd 0,90 .90 0.90
worrigalt fajiagos ar (Frm2} { 63 966 37353 68 763
ERTERKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
foldrajzi ethelyezkedés hasonlo hasonlo lhasonld

1,00 1.00 1,00
terizlet kisebb kisebb hasonlo

0,90 090 1,00
kozmivek hasonlé hasenld hasonlé

LU0 L0 1,60
dvezetl besorolas L1.VIil-7 65/580% hasonld hasonlé hasonlé

1.06 1.00 1,00
hedpithetdség fszt 100%, em. 65% hasonld hasenlo hasonld

Lo 100 1,00
telepiilésen belli elhelyezkedds hasenld hasonto hasonlé

100 1,00 1.0¢
szintteriileti mutate 4.3 35 4,0 4.0
rendezettség, esztétikai benyomas hasonlé hasonto hasonld

100 1.00 1,08
bontandd épiilet hasonlo hasonld hasenlo

1,00 1.00 1,00
hasznosithatosig hasonlé hasontd hasonld

160 Lo 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 59369 51618 68 763
SULYOZAS 33% 34% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete {m?2) 50175
fajlagos atlagar (Ft/m2) 59 834
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 59 830
becsiilt érték (Ft) 300 197 025
lbecsult érték kerekitve (Ft) 300000 000

50




FENYKEPMELLERLET L.
1083 Budapest. Szigony utca 37., Téma utea 21, Témo utea 19,
A helyszini szemle ideje: 2019.04.01.

Lleah e Ss0gony utey utcakép, Tomo utca

Ltckep, Taimo ulea utcakép, Szigony utca és TOmo ulca keresztez6dése
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FENYKEPMELLEKLET II. @ ""zsn

1083 Budapest, Szigony utca 37., Tomd utca 21, Tomd utca 19,
A helyszini szemle ideje: 2019.04.01.
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FENYKEPMELLEKLET 1. @ H"ZSG

1083 Budapest, Szigony utca 37., Tomé utca 21., Tomb uica 19,
A helyszini szemle ideje: 2019.04.01.

Y L& N

36205 hrsz.-i ingatlan a Szerctetoion Do atog 10lol ooyl

36207 hrsz-0 mypatlan eleheritlete (rajta a bontando

seacalis cpuiet)

36207 hrsz.-i ingatlan telekterilete (a Szeretetotthon épiilete 36207 hrsz.-u ingatlan telektertlete (rajta a bontandé
nem képezi az értékelés targyat) szocialis épalet)



FENYKEPMELLEKLET IV.
1083 Budapest, Szigony utca 37., Témd utca 21., Témd utca 19.
A helyszini szemle ideje: 2019.04.01.

36207 hrsz.-0 ingatlan wickterulete (rajla a bontandé 36207 hrsz.-( ingatlan telektertlcte (rajta a bontando |
szocialis €pilet) szocidlis épilet)

}0..1~ hrsz.-0 ingatian telekterblete (rajta a bontandé szocialis épulet "36207 hrsz.-G ingatlan telekteriilete (rajta a bonta
¢% a Szeretctotthon épllete, mely nem képezi az értékelés targydt) szocialis éplilet)

i ingatlan telekierillete {rajta a bomando '
szocialis épiilet} szocidlis épitlet)



FENYKEPMELLEKLET V.
1083 Budapest, Szigony utca 37., T6mé utca 21., Témé utca 19.
A helyszini szemle ideje: 2019.04.01,

36207 hrsz.-0 ingatlan telekterillete (rajta a bontando
szocialis épalet) szocialis épiiler)

36207 hrsz.-i: ingatlan telekterillete (rajta a bontandé

36207 hrsz.-0 ingatlan telekteriilete (rajta a bontandé
szocialis épiilet)

. ; Bt ¢ _
36207 hrsz.~0 ingatlan wlekteriilete (rajta a bontando 36207 hrsz.-1i ingatlan telekteriilete (rajta a bontandd
szocidlis épitlet) szoctalis épiilet)



Budapest Févaros Kormanyhivatala XI. Keritleti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki (it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldat: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap- Teljes médsolat
Megrendelés szam:8000004/165225/2019

2019.04.03
BUDAPEST VIILKER. Szektor: 53
Belteriilet 36205 helyrajzi szam
1083 BUDAPEST VIII.KER. Szigony utca 37.
LRESZ
Féldrészlet terlilete valtozas eldtt: 457 {m2) tdrld hatdrozat:770/3/2018/18.03.1%
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teriilet kat.t.joév. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min. o ha m2 k.fill. ter. kat.jbv
ha m2 k.£ill
. Kivett beépitetlen teriilet 0 457 0.00
ILRESZ

5. tulajdoni hanyad: 1/1
belegyzd hatarcozat, érkeszési i1ds: 212784/1993/1993.11.01
Jogeim: 1991, évi XXXIII. tv.
jogallas: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.

HLRES Z
1. bejegyzd hatédrozat, érkezési idd: 141741/2/2012/12.07.13
Vezetékijog
7 m2 nagysagi teriletre vonatkozéan, VMB-117/2012.
jogosult:
név: BILMO HALOZATT KFT.
cim : 1132 BRUDAPEST XIII.KER. Vaci Gt 72-74.

#™ bejegyzé hatdrorzat, érkezési idd: 770/1/2018/18.02.05
+8rld hatarozat: 770/3/2018/18.03.19

Felmérési, térképezési és teriletszamitdsi hiba kijavitdsara iranyulé eljdras meginditésa

Az E-hiteles tulajdoni lap masolat tartalma a kladast megelézd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvéantartasban szerepld adatokkal. A szemle midsolat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsi) hiteles bizonyitd erej dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest Févaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, XI., Budafoki at 59, 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/2

Er-hiteles tulajdoni lap- Teljes misolat
Megrendelés szanm:8000004/165232/2019

2019.04.03
BUDAPEST VILKER. Szektor : 53
Belteriilet 36206 helyrajzi szam
1083 BUDAPEST VIII.KER. Témd utca 21.
LRESZ
Poldrészlet teritlete valtozés eldtt: 499 (m2) t&rld hatdrozat:174766/3/2017/17.11.10
Foldrészlet terilete valtozas elstt: 49% {m2) t6rld hatarozat:2713/1/2018/18.05.17
1. Az ingatlan adatai;
alrészlet adatok terdlet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.f11L. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett beépitetlien terilet 0 499 0.00

™ bejegyzd hatdrozat: 158860/1996/1996.08.28 torld hatirozat: 174766/3/2017/17.11.10
Térsashaz
A féldrészlether tartozd kozos tulaidon ban &116 épliletrészeket és helyiségeket az alapitéd
ckirat tartalmazza.

LRESZ

# nanyad: 0/0 t6rld hatarozat: 207585/1/2003/03.06.17
beteqgyzd hatdrozat, érkezési idd: 158860/1996/1986.08.28

t6rld hatérozat: 207585/1/2003/03.06.17

jogeim: eredeti felvétel
jogéllés: téarsashaztulaijdon
A tulajdoniogot a 36206/A/1-11 hrsz-0 kiilénlapck tartalmazzéak.

P nanyad: 1/1 térld hatdrozat: 174766/3/2017/17.11.10
bejegyz8 hatarozat, érkezési idd: 207585/1/2003/03.06.17
térld hatirozat: 174766/3/2017/17.11,10
jogcim: eredeti felvétel 158860/1996/1996.08.28.
jogalléas: tarsashaztulajdon
név: TARSASHAZ TULAJDON
cim: - - -
A tulajdonjogot a 36206/A/i-1l.hrsz.-G kiilénlapok tartalmazzak.

8. tulajdoni hanyad: 1/1
pejegyzd hatarozat, érkezési 1dd: 174766/3/2017/17.11.10
dogeim: 1991, évi. UXXIIT. tv.
jogeim: tArsashaz alapitas 158860/19%6/1996.08.28.
jogcim: tArsashiz megszlntetése
utalas: I1 /7.
jogalléas: tulaijdonos
név: BUDARPEST FOVARCS VIII.KERULET JOZSEFVARCS ONKORMANYZATA
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 63-67.
toérzsszam: 15735715

MRESZ
Folytatas a kivetkezi lapon



Budapest Fovaros Kormanyhivatala Xi. Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal; 272
Erhiteles tulajdoni lap- Teljes misolat
Megrendelés szam:8000004/165232/2019
2019.04,03

BUDAPFEST VILKER. Szektor: 53
Belteriilet 36206 helyrajzi szam

Folvtatas az elozd laprél

MRESZ

1. bejegyzd hatérozat, érkezésl idd: 207585/1/2003/03.06.17
Elévasarlasi jog
az 1997.évi. LXXVIII. torvény 25. §, 28. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazéas alapian a
32/2001. | X.26. ) sz. onkormanyzati rendelet a 265557/1/2001/2001.11.27. szémd beadvany

rangsoraban.
jogosult:
név; BUDAPEST JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT
cim : 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67

2. bejegyzd hatéarozat, érkezési i1dd: 141741/2/2012/12.07.13

Vezetékijog
5 m2 nagysagd terdletre vonatkozdan, VMB-117/2012.
jogosult:

név: TIMO HALOZATI KFT.

cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74.

3. bejeqgyzd hatarozat, érkezési idd: 174766/3/2017/17.11.10

-« tarsashdz jogl jelleg megszintetve, 36206/0/A/1-11 hrsz.-a tulajdoni lapok toérslve.

Az E-hiteles tulaidoni lap mésclat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilivantartdsban szerepld adatokkal. A szemle méscolat a fennallé beijegyzéseket,
a teljes masclat valamennyl bejegyzést tartalmazza. Bz az elektronikus dokumentum
kinvomtatva nem mindsil hiteles bizonyitd erejl dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE



Budapest Févaros Korméanyhivatala XI. Keriileti Hivatala

Budapest, XI., Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal; 1/2
Frhiteles tulajdoni lap- Teljes mésolat
Megrendelés szAm:8000004/165235/2019
2019.04.03
BUDAPEST VIILKER. Szekdor: 53
Belteriilet 36207 helyrajzi szam
1083 BUDAPEST VIII.KER. Toémd utca 19.
LRESZ
Féldrészlet teriilete valtozas eldtt: 0 (mZ) t&rld hatdrcozat:3494/1/1998/98.11.23
Foldrészlet teriilete valtozas eldtt: 0 (m2) térldé hatérozat:1289/1/2000/00.03.21
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok tertilet kat.t.jév. alosztaly adatok
mivelési Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.fill. ter. kat.jdv
ha mz k.fill
- Kivett szoci&dlis otthon 0 1202 0.00

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 4741/1952/03/*2
jogeim: &llamositas 4/1952/tvr/
jogéllés: tulajdonos
név: MAGYAR ALLAM
cim: =~ - -

8/

F# nanvad: 0/0

bejegyzd hatarozat, érkezési idd: 109877/198%/12/11/
tSrlé hatérozat: 145840/1/1998/98.10.27
jogeim:
jogallés: kezeld
név: SZERETET MISSZ2IONARIUSAI KOZOSSEGE
cim: 2030 EBRD Nyirfa utca 10.
6. hanyad: 1/1
bejegyz0d hatarozat, érkezési 1dd: 109877/1989%/12/11/

Jogoim: -

utalés: II /5.

jogélléas: kezeld

név: SZERETET MISSZIONARIUSAI REND

cim: 1083 BUDAPEST VIII.KER. Témd utca 19.
névikiigazitas.

tul.hényad: 0/0 tul. hé&nyadot médosité hatdrozat: 20152/1/2014/14.06.25

1. bejegyzd hatarozat, érkezési ids: 207585/1/2003/0
Elévasarlasi jog

MLRESZ

3.06.17

az 1997.évi. LAXVIII. t&rvény 25. §, 28. § (2) bekezdésében kapott felhatalmazas alapjan a
32/2001. ( X.26. ) sz. onkormanyzati rendelet a 265557/1/2001/2001,11.27. széami beadvany

rangsoraban.
jogosult:
név: BUDAPEST JOZSEFVARCSI ONKORMANYZAT
cim : 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-

67

Folytatas a kovetkezd lapon

—

/.



Budapest Favaros Kormanyhivatala XI. Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki Gt 59. 1519 Budapest, Pf, 415 Oldal; 2/2

Erhiteles tulajdoni lap- Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/165239/2019

2019.04.03
BUDAPEST VIILKER. Szektor : 53
Belteriilet 36207 helyrajzi szam
Folytatas az el5z0 laprol
I RESZ
2. bejegyzd hatérczat, érkezési idd: 141741/2/2012/12.07.13
Vezetékiog
12 m2 nagysagul teritletre vonatkozdan, VMB-117/2012.
jogosult:
név: ELMO HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII,KER. Vaci 0t 72-74.

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartaima a kiaddst megeldzd napig megegyezik az
ingatlan-nyilvantartasban szerepld adatokkal. A szemle mésclat a fennalld bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartaimazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindstl hiteles bizonyité erejfl dokumentumnak.

TULAJDONILAP VEGE



Budapesti Foldmerd Kf. Budapest vm ker
1034 Bp. Szomolnok u.11. . -~ - véros
--------------------------------------- belterilet

A munkdt végzd szerv neve
Adatszolg.ikt.sz.: 7206/3999/2016

VALTOZASI VAZRAJZ

a 36205 helyrajzi szdmy foldrészleten lévd épliet megsziintetésérd!

Munkaszém : 57 /2016
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Készftette: Budapest 2016. augusztus 8.
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irsz. : 0B12/90
Faldm.jg.s2.: 3119,/2008
Budapest, 2016,......... ho..oon nap

Zarodékolo:



Budapesti Foldmerd Kft.

1034 Bp. Szomolnok u.11. Budapest, VIl Ker: ios
A munkdat végzd szerv neve befterliet
57 s Adatszolg.ikt.sz.: 7206/3999,/2016

PONTSZAMOS MERES! VAZLAT

a 36205 helyrajzi szdmu féldrészieten levd éplilet megszintetésérdi
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KOORDINATA JEGYZEK
Epliletmegsziintetés
Bp.VIII.Hrsz:36205

Birtockhatarpontok
8-114 2 652454.59 237865.44
" 3 652454.60 237838.54
" 23 652437.52 237865.50
" 24 €52427.27 237833%.2%
Megszlind éplilet sarckpontok
41 652437.46 237859.51
42 652437.32 237845.12
44 6£52437.87 237845.12
46 652437.96 237859.51
648 652443 .07 237859.42
650 652442 .99 237845.13
Cimkoordinata
DIGICART ITR 2016.08.13

ALLOMANY: g:\itr\epf\viii\tomo\vl5.gdb

Tav.+Terlilet
Azonositd: Hrsz

Terllet=

36205 ell.tersz.

Pontgzam Y
23 6£52437.52
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Budapes_t.'_' ) F ldrérd Kt
rreliéklet

a bejelentd szerv neve

5772016

d rrunka szanmo

MUSZAK! LEIRAS

1. A munka megnevezése : Epﬁletmegszﬁntetés

2. A féldméresi munkdt végz8 szerv neve és cive : Budapesti Foldmérd Kft.
1034 Bp. Szormvinok u.11.

3. A rregbizd neve és cime @ MNV ZRT
1133 Bp.Pozsonyi ut 56.

4. Mely kdzségekre terjed ki a runka : BUdeESt, VIll. ker.belter
Hrsz: 36205

5. A munka rregkezdésének iddpontja(év,honap,nep) : 2016.08.08.
6. A runka befejezésének idpontjo{év,hdnap,nap) : 20716.08.15,

7. Felhaszndlt alapadatok :  digitdlis nyilvantartasi dlfomdny (DXF)
7206/3999/2016

8. A runke elvegzese milyen utasitds vagy szabdlyzat szerint tSrtént: 25/2013(M 16)'VM rendelet

9. A rmunka elkészitésének rdvid leiraso (kiilBnds tekintettel a szabdlyzat/utasitas

3 4r

eldirasatdl eltérd meqolddsokra) : Acél meroszalaggal kdrberrertiik a keritéseket

1. A rrunkdra vonatkezd eqgyéb feljegyzés :

11. A munka belst vizsgeldje

12. A munka minGségének tanusitasa :

Kett ©  Budapest, 2016.08.10.
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készit8 aldiraso
ingsz.:. 0812/90
irsz. : 3119,/2008

a8



Budapesti Foldmérd Kit.
1034 Bp. Szomoinok u.11.

A munkdl végzed szerv neve

Munkaszém : 88 sa0i6

Budapest, VIll. ker.
‘beiteriilet
Adatszolg.ikt.sz.: 7206/3989/2016

varos

VALTOZASI VAZRAJZ

a 36206 helyrojzi szamd fSldrészieten I1évd épllet megszintetésérty
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Készitette: Budapest, 2016, vugusztus 8.

zj( v Ao

Horsghyi Istvan
készitd /minGséget tanusité
irsz. : D812/90
Féldm.ig.sz.. 3118/2008

Az dlforni olepadot lortalom oz dftami ingatian-nyilvdntortasi térképi
adatbazis tartolmoval megeqyezik, £z o zdrodék o keltezéstd!
szamitott eqy €vig hatdlyes, kesbbbf fethaszndlds eldtt o
vazrajzot ufra zdradékoltatni keli.

Budapest, 2016,......... hé......nap

Zaradékolo:



Budapesti Féldmérd KFt.
1034 Bp. Szomolnok u.11. Budapest, Vil ker.
belteriiiet

Adatszolg.lkt.sz.: 7206/3998,/2016

A munkdt végz8 szerv neve

58 /2016

PONTSZAMOS MERESI VAZLAT

a 36206 helyrajzi szamu foldrészleten lévd épliletl megsziintetéserdi
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4 ,/'
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Irsz: 0812,/90
igsz.: 3119/2008



KOORDINATA JEGYZEK

Epliletmegsziintetés
Bp.VIII. Hrsz: 36206
Birtokhatadrpontok
8 114 1 652454.64 237894.31
" 2 652454.59 2378B65.44
" 20 652437.58 237893.48
" 21 652452.50 23789%6.13
" 22 652454.24 237895.19
" 23 652437.52 237865.90
Megszind épllet sarokpontok
391 6&52437.55 237878.695
394 652443.36 237865.74
396 652443.34 2378795.71
398 652442.54 237879.81
B56 652437.55 2378B1.69
858 652442.54 237882.41
Cimkoordinata
1 652446 237882 5411
DIGICART 1ITR 2016.08.13

ALLOMANY: g:\itr\epf\viii\tomo\vlé.gdb
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Azonositd: Hrsz
Pontszam Y
20 652437,
21 652452
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20 652437
Terililet= 498 .63975
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Budapesti Foldmeéro Kft.

melleklet
a bejelents szerv neve

- 58,2016

a rmunka szdma

MUSZAK! LEIRAS

1. A minka regnevezése : Epliletrmegsziintetés

2. A f8ldmérésl rmunkdt végzd szerv neve és cime 3udapesﬁ Foldmérd KFt.
1034 Bp. Szomplnok u.11,

3. A megbizd neve és cinme : MNV ZRT
1133 Bp.Pozsonyi ut 56.

4. Mely kizségekre terjed ki a munka : Budapest,VIll. ker.befter
Hrsz: 36206

5. A rurtka megkezdésének idépontja{év,honap,nap) : 20716.08.08.
6. A nunka befejezésének iddpontja(év,hdnep,nap) : 2016.08.15.

7. Felhasznélt alapadatok :  digitdlis nyilvéntartasi dllormany (DXF)
7206/3999/20 16

8. A runka elvegzése milyen utasitds vagy szabalyzat szerint toriént: 25/2073(”/’ 16)'VM rendelet

9. A munko elkészitésének rovid leirdsa (kilBnds tekintettel a szabdlyzot/ulositds
eldirasatol eltérd megoldasokra) @ Acél méroszalaggal kirbemertik o keritéseket

10. A nunkaro vonatkozd egyéb feljegyzés :

11. A munka belsd vizsgdldja ¢

12. A munka mndségének tanusitasa :

Kelt - Budapest, 2016.08.10.

e

Ha;'sdrnyi Istvan

Vi;‘észitb';' aldirdisa

irsz. : 3119/2008
0812/90
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Budapesti Féldméré Kft.

1034 Bp. Szomolnok u.11.

A munkat

Munkaszom

vegzd szerv heve

99 /2016

Budapest,

Vill. ker.

Adatszolg.ikt.sz.: 7206/4124/2016

VALTOZAS! VAZRAJZ

a 36207 helyrajzi szémi fSldrészieten Iévé éplilet megsziintetésérd!
Méretardny: 1 @ 1000

Cimkoordinata
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Készltette: Budppest, 2016, auguszius 15.
“ {\/L Az Gflami olapodat tertalom ez difami ingation— nyilvdntartasi térképi
h / e odatbdzis tartaimévol megegyezik. £z a zdradek a keltezéstd!
Harsanyi' Istvdn szdmitolt agy evig hotélyos, késbbbi felhasznalos eldtt a
kgé};’}g‘,-/;;;fr;gs:é-gmé?'Eanusltd vozrajzot djro zdradékoftoini kell.
jrsz. : 0812/80
Féldm.ig.sz.; 3119,/2008
Budapest, 2018,......... hé...... nap
Zdradékols:



Budapesti Féldmérd Kft.
Budapest, VIll. ker.

1034 BpSzomo!noku 1 ’ ........ -- ceme- VA0S
A munkdt végz8 szerv neve belfterdilet
59 s Adatszolg.ikt.sz.: 7206/4124/2016

PONTSZAMOS MERES! VAZLAT

a 36207 helyrajzi szomul féldrészieten 1éve épiilet megszintetésérol
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Készltette: Budapest, 2016 augusztus 15.

: i
Harsanyi Istvan %"\ /M/

készitd/ minbségtonusits -
Irsz: 0812/90 | RS ‘
igsz.: 3119/2008 R



KOORDINATA JECYZEK

Epliletmegsziintetés
Bp.VIII. Hrsz: 36207
Birtokhatarpontok
8-114 19 652421.60 237890.64
n 20 652437.58 237893.48
" 23 652437.52 237865.90
w 24 652437 .27 237839.29
n 25 652437.l16 237814 .28
n 26 652421 .29 237819.19%
n 27 652421.40 237846.90
Megszlind éplilet sarokpontok
661 652433.32 237817.84
662 652434.02 237851.71
664 ©652424.23 237852.10
666 652424.02 237835.87
668 652426.84 237835.72
670 652426.54 237818.02
Cimkoordinata
1 652433 237891 5412
2 652424 23788% 5412
DIGICART ITR 2016.08.17

Tav.+Terlilet

Azonositd:

P

Terlilet=

36207 ell.tersz.
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ontszam Y
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Budapesti Foldmerd Kit.
rellékiet
a bejelentt szerv neve

..58/2016

a nunka szGma

MUSZAK| LEIRAS

1. A nunke negnevezése : Epz’]letn‘egszﬁntetés

2. A foldmeresi runkat vegzd szerv neve és cime : Budapest! Foldmerd Kft.
1034 Bp. Szorrolnok u.11.

3. A regbizd neve és cime : MNV ZRT
1133 Bp.Pozsonyi ut 56.

4. Mely kiéizségekre terjed ki o munka : Budapest,Vill. ker.belter
Hrsz: 36207

5. A nunka negkezdésének idBpontjo{év,hinap,nap) @ 2016.08.08.
6. A runka befejezésének id8pontjalév,honap,nap) : 2016.08.715.

7. Felhasznalt alapadatek :  digitdlis nyilvantartdsi dllordny (DXF)
7206/4124/2016

8. A munka elvégzése rilyen utasiths vagy szabalyzat szerint tortént: 25/2013(IV.16).VM rendelet

9. A munko elkészitésének révid leirgso (kiilSnds tekintettel ¢ szabdlyzat/utasitas
eldirasatél eltérd megoidasokro) : Acél meroszalaggal kirbemértiik a keritéseket

10. A runkdro vonatkezd eqyéb fellegyzés :

11, A rmunka belss vizsghldja :

12. A runka mindségének tondsitdsa

Kelt :  Budapest, 2016.08.15.

Fo bl

Harsdnyi Istvdn

777777 kesmto alairasa
irsz. : 3119/2008
0812,/90



Budapest! Féidmérd Kft

1034 Bp. Szomolnok u.11.

A miunkat vegzo szerv neve

VALTOZASI VAZRAJZ

~ Budapest, Vil ker. s
belteriilet

r - 88312

Adatszolg.ikt.sz: 7206/4001/2016

o 36205, 36206, 36207 helyrajzi szémui fSldrészletek telekhatdr rendezéséro/

Méretarany:

.
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Készitette: Budapest, 2018. auguszius 12,

A véltozds okaratupknak megfeieiden tdriént:

(L

arsan r fstvan

kssz:to/mmosegtanus:ta
fg.szom : 3118

irsz. : OB12/90

A helyrgjzi szdmozds és teriletszdmitds helyes.
£z o zdradék a keltszéstol szamitott egy évig hotdlyos,
kés&bbi felhaszndlos elélt o vozrgjzat Gjra zdrodékoltatnl kel

Budapest, 2018,.........

Zaradékolo:




Budapesti Féldméro Krt
1034 Bp. Szomolnok u.11.

A munkdt végzdl szerv neve
Munkaszém ; 6Q /2018

VALTOZAS! VAZRAJZ

Budapest, VIl Ker. i
belteriilet

I - 88312

Adatszolg.ikt.sz: 7206/4001/2016

a 36205, 36206, 36207 helyrajzi szému foldrészletek telekhatdr rendezésérd!
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Készitetle: Budapest, 2016. ougusztus 12,

A vilftozrds akargtunknak megfeleifen tortént:

Al

Ha any.v sz‘van

keszr’(a / mindsegtar usrto
fg.szém : 3119

irsz. : OB12/90

A helyrajzi szdrmozds és teriiletszamitds helyes.
£z o zoradék o keltezésto! sramitott eqy éw‘g hatdlyes,

késdbbi fethaszndids eldtt a vézrajzot djra zdrodékoltatni kel

Budapest, 2016.,......... hé......

Zarodékold:



Budapesti Féldmeérd Kft
1034 Bp. Szomolnck u.11.

A munkét vegzo szerv neve

“VALTOZAS! VAZRAJZ

_ Budapest, Vill. ker.

- varos

beltertilet

[ - 88312

Adatszoly.ikt.sz: 7206/4001/2016

a 36205, 36206, 36207 helyrajzi szdmu féldrészietek telekhatdr rendezésérdi

Méretarany: 1 :
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Keszitette: Budaopest, 2016. ougusztus 12,

A vélfozds ekarotunknaok megfelelfen tériént:

H !san yf tvan

keszfto/mmosegtanus.'to
fg.a20m : 3118

irsz, : 0812/80

6 L Harsanyi ““‘"ﬁa*‘

IRSZ: utuf
GDT. 01-87 U/

A helyrojzl szdmozds és terilfetszdmitds helyes.
£z a xdradék g keltezésts! szédmitott eqy &vig hatdiyos,
késdbbi felhasandlds eldlt o vdzrajzot tijra zaradeko.ftatnf fkeell,

Budapest, 2018,.........ko......nap

Zaradékold:
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Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt. Tktat6szam: 27»49/2016
kabinetfonsk Ugyintéz6: !

részére _ Telefon: (1) 459-2150

Budapest g-mail: |

Pf. 708.

1399

Targy: Telekrendezési javaslat a Szeretet Misszionariusai — Teréz Anya NOvérei altal
hasznositott 36207 hrsz. telek kapcsan

Tisztelt Kabinetfonok Ur!

A Szeretet Missziondriusai ~ Teréz Anya NOvérei altal hasznositott 36207 hrsz. telek
rendezésével kapcsolatban mar torténtek egyeztetések a Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.
és a Budapest Jézsefvirosi Onkorményzat kozdtt, amelyek sorén felmeriilt, hogy egy
esetleges kz0s telekesere megoldas lehet a telekrendezés véghezviteléhez.

Fentickre tekintettel az Onkorményzat 4ltal meghizott Rév8 Zrt. megvizsgélta a lehetséges
alternativikat, amelyek a mellékelt 6sszefoglaloban részletesen kifejtetésre kertiltek.

Kérem tovabbi egylittmitkddését az ligyben.

Budapest, 2016. junius 20.

Tlsztelette] Fre

dr Wé%’lﬁt‘e

"".f,' polganngster
\"r 'L,'l ,

ol

Mellékiet:  Telekrendezési javaslat a Szeretet Misszionariusai — Teréz Anya NOvérei 4ltal
hasznositott terillet kapcsdn

1082 Budapast, Baross u 63-67. ¢ Telefor: 06 | 459 2100 - E-mail polgarmester@jozsefvaros. hu « wwwijozsafvaros. hu
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Telekrendezési javaslat a Szeretet Misszionariusai — Teréz Anya Novérei
altal hasznositott teriilet kapcsan

A Szeretet Missziondriusai — Teréz Anya NOvérei szeretnének fejleszieni a teriileten, azonban
az altaluk hasznalt 36207 hrsz. telek szalagszer(i forméja rossz beépithetéséget és utcaképet
eredményez hosszabb tdvon, ezért id0szerlivé valt a beavatkozas.

Az Onkormanyzat megvizsgilta a lehetdségeket, amelyek eredményeként megallapithato,
hogy csak a telekesere Gtjan alakithaté ki a tdmbdn beliili 4j telekosztés.

Telekalakitas eléirasai — korlatai

Amennyiben a Szigony utca kiszélesitése
megtirténik, akkor a fennmaradd telek csonkok
(289 m?, 190 m?, 82 m®) olyan kis méretiiek, hogy -
Sndlldéan nem jegyezhetbek be a Féldhivatalnal,
mert az Ovezetben minimdlisan kialakithatd
telekméret 500 m2. Osszevonasukkal pedig egy ~
a Szeretet Misszionariusai altal hasznélt telekhez
hasonlé — szalagtelek jonne létre (561 m?), amely
Onalléan szinte teljesen beépithetetlen, igy
fejlesztésre alkalmatlan onkorményzati tulajdont
telekstruktira alakulna ki.

A Szeretet Missziondriusai tovdbbra is szeretnék
megdrizni a jelenlegi épiletiik 1éptékét, igy
viszonylag kis méretil épiiletre van sziikségiik. Az
dvezeti eloirds szerint a legkisebb
épitménymagassdg 16 méter, amit az &ltaluk
tervezett funkcié nem érne el. Az egész beruhdzas
csak akkor valosithaté meg, ha az épiilet a
jelenlegi épiilet bovitményeként épiilhet meg.

'/}\\
P
N

A kozteritlet kiszabalyozasa utdn a Tomo utca és a ’/ /
Szigony utca sarkan atlo telek csak akkor épitheté be elénytsen, ha Gsszevonasra keriil a
szomszédos 36207 hrsz.-i telekkel. Ha a fennmaradd szalagszerli Onkormanyzati telket a
Szeretet Missziondriusai hasznositani kivanjék, akkor ~ az épitésjogt kotdttségek miatt — egy
intézményként nem tudjak beépiteni, illetve a beépithetdség korlatozott. Tovabba, ebben az
csetben az épiilet szerkezeteket és kdzmiiveket is el kell kiiloniteni a felosztott telkeken,
ezdltal a raciondlis fizemeltetés sem johet 1étre.

Végezetiil — még ha az Onkormanyzatnak moédjaban is 4llna — az sem jelentene megoldast, ha
az Onkormanyzat megvérasolnd a Szeretetotthon telkének azon részét, amelyen a jelenlegi
szocidlis konyha miikédik, ugyanis az 6nalldan — koziti kapesolat hidnyéban — nem lenne
kialakitésra alkalmas. Ennek kévetkeztében a telket valamely mésik 6nkorményzati tulajdont
telekkel kellene Osszevonni, ami egyrészt rossz telekstruktirat eredményezne, mdésrészt
javasolt, hogy az eddig is allami tulajdonu telken mikddd szeretetotthon tovabbra is teljes
mértékben egy allami tulajdont telken {izemeljen a jelenlegihez hasonlé tdmogatott formaban.

N
i



Telekrendezés lehetésége

Tobb vizsgalt alternativa koziil végiil kizérolag az alabbi megoldas tiinik megvalésithatonak.

Adasvétellel kizis telekesere:

— Lebontdsra keriil a Szigony utca 35. szam
alatti éptilet és a Szeretetotthon hatsé konyha
épiilete.

— A megmaradé szeretetofthon épliletének
hatsé homlokzatat tiizfalla kell alakitani,
kiiléndsen a tliztdvolsdg miatt.

— A 36207 hrsz-u telekbéil a Jozsefvérosi
Onkormanyzat kb, 573 m” nagység( terilletet
kap, amelyért cserébe a 36206 és a 36205
hrsz.-0 telkekb&l kb. 424 m’ teriiletet ad.
Ertekegyeztetésnek megfelelden az
Onkormanyzat a kiilonbézetet kifizeti.

— A telckosztds csak egy iitemben hajthaté
végre, mert a toredek telkek merete nem éri
el az dvezeti minimumot (424 m%, 139 m 2.

— A 36207 hrsz. telek egyesitése a 424 m? csere
telektertiletiel. Ezzel létrejon a Terézanya
Novérek fejlesztési terillete. Ebben az :
esetben a telket raciondlisan, az épitési elbirasoknak megfeleléen be lehet épiteni, a
Szeretet Misszionariusainak igényeit figyelembe véve.

— A Szeretetotthon hatsé telekrészének egyesitése a 36205 hrsz.-u, kozteriileti kapesolattal
rendelkez6 kb. 139 m*-es ingatlan maradvéany részével.

Fzzel a megoldassal alakithatd ki az egyetlen igazdn jOl beépitheté telekallapot, amely
kedvezd adottsigokat biztosit a Szeretct Missziondriusai — Teréz Anya Novérei ¢s a
Jozsefvéarosi Onkormanyzat szamara.

Készitette: Rév8 Zrt., 2016. junius
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