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a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 2022. marcius 23-1 {ilésére

Targy: Javaslat a Budapest VIIL. keriilet, Teleki Laszlo tér 7. szam alatti, 35361/0/A/35
helyrajzi szimon nyilvantartott nem lakas céljara szelgalo hely:seg megvasarlasanak
jovahagyasara

1oterjesztéd:  Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.
Noviczki Eleondra vagyongazdalkodasi igazgatd
Készitette: Meze Irén referens
A napirendet nyilvanos lilésen lehet targyalni.
A dintés elfogadasahoz egyszerll szavazattfbbség sziikséges.
Mellcklet: ertékbecsiés
aktualizalas

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdélkodasi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsag!

{. Tényallds ¢s a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest VL, Teleki Laszlo tér 7. szam alatti térsashéz alapito okiratdnak rendezése sziiksépes,
tekintettel arra. hogy a jelenleg hatalyos dokumentum nem a val6sagnak megfelelé adatokat
tartalmazza. A modositast akadalyozta a Budapest FOvarosi Onkormanyzat (Févarosi Onkormanyzat)
és a Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat (Jozsefvarosi Onkorményzat) kozotti vita a 35361/0/A7/35
helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan egy részének tekintetében.

A [évirosi Onkorményzat tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Teleki LaszIo tér 7. szam alatti,
fGldszinti, 35361/0/A/35 helyrajzi szamon nyilvantartott, 270 m? alapteriﬂet” a kozos tulajdonbol
hozza tartozo 995/10.000 tulajdoni hényadu iroda helyiség, amelybdl 36 m? alapteriileti tulajdonrész
megvasérlasa szitkséges, tekintettel arra, hogy ezt a részt a Jozsefvarosi Onkorményzat birtokolja. az
évek sordn a természetben az Jozsefvarosi Onkormaényzat tulajdonat képezd 35361/0/A736 helyrajzi
szamon nyilvantartott 97 m? alapteriileti helyiséggel Osszeépitésre keriilt. A vagyonatadas sordn a 36
m” alapteriiletli helyiség helyzete a vagyonatadasrol szolo hatarozat t6bbszori mddositasa ellenére
sem keriilt rendezésre, a vagyondtado6 hatarozattal egyidejiileg a tarsashazi alapité okirat mddositasa
nem tortént meg, a helyiségek alapteriiletei nem rendezettek, ez a teriilet kétszer is szerepel az
okirathan. Az egyik megsziintetése sziikséges. '

A tulajdonjog és az ingatlan-nyilvantartas adatainak rendezése érdekében a Fovarosi Vagyonkezel
Zrt-vel egyeztetéseket folytatott le a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., amely alapjan a
FFévarosi Onkormanyzat az ingatlant eladja a Jozsefvérosi Onkormanyzatnak, és a szilkséges alapitd
okiral modositast végrehajtjdk. A tdrsashéazban jelenleg alapité okirat modosités van folyamatban,
ehhez kapcsolédna a jelen ligylet is. Ehhez a két Onkormanyzat tulajdonosi déntése sziikséges.

Az ingatlan a Népszinhaz negyedben, a Teleki tér és a Lujza utca sarkan, egy az 1900-as évek elején
épiilt haz foldszintjén helyezkedik el, bejarata kozvetleniil a Lujza utcardl lehetséges. A 36 m?
alapteriletdt rész ondlld, villanykdzmiivel rendelkez6 raktar, amely természetben a 35361/0/A/36
helvrajzi szami 6nkormadnyzati tulajdon’ helyiség része.

Az ingatlanra vonatkozo értékbecslést a Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kdzpont Zrt. (Tomesik
Veronika) készitette el 2021. julius 5. napjan. Az albetétrész forgalmi értékét 3.800.000 Ft + AFA
(106.000 Ft/m* + AFA), dsszegben éllapitotta meg, amelyet Bartfai Laszl6 figgetlen szakérto 2021.




szeptember 16, napjan jOvahagyott, illetve ugyanebben az értékben 2022, marcius 3. napjin
aktualizalt.

A 40 albetétb6l all6 tarsashazban 5 db dnkorményzati tulajdont albetét van, amelyhez 987/10.000
tulajdoni hanyad tartozik.

A Jozsefvarosi Onkorméanyzat jelenleg 14.994,- Ft/ho kzds koltséget fizet. Tekintettel arra, hogy a
tarsashazban a koz6s kéltség tulajdoni hanyad alapjan keriilt megallapitasra, a pontos 6sszeg csak az
alapito okirat ingatlan-nyilvantartdsba t6rténd bejegyzését kdvetben allapithatéd meg. A becsilt kozos
koltség dsszege 20,559 Fi/ho.

Tekintettel arra, hogy a tdrsashiz alapité okiratdnak modositasa szlikséges, ¢s a Fovaros
Onkormanyzat és a Jozsefvarosi Onkormanyzat az elozetes egyeztetések alapidn nyitott a vita
adasvétellel torténd lezarasaban, javasoljuk a Budapest VL. keriilet, Teleki Laszlo tér 7. szam alatti.
35361/0/A/35 helyrajzi szamon nyilvantartott, 270 m? alapteriileti, a k6z6s tulajdonbol hozza tartozo
995/10.000 tulajdoni hdnyaddal rendelkez6 egyéb helyiség 36 m? alapteriiletii részének megvasarlasat
a Févarosi Onkormaényzat tulajdonostdl 3.800.000 Ft + AFA forgalmi értéken.

Javasoljuk véieli szandék benynjtasat a Févarosi Onkormanyzat részére a forgalmi érték alapul
vételével, azaz 3.800.000 Ft + AFA vételaron.

Il A beterjesztés indoka

A helyiség megvasarlasaval, a vételi kérelem JGK Zit. éltali benyljtasanak jovahagydsaval
kapcsolatos dontés meghozatalara a Tulajdonosi, Vagyongazdatkodasi és Kozteriilet-hasznositds
Bizottsag jogosult.

[, A dintés célja, pénziigyi hatasa

A dontés eldnyds az Onkormanyzat szamara, mivel igy az alapité okirat modositasira és egy régota
huzddo jogvita lezérasara sor keriilhet, A dontés pénziigyi fedezetet igényel, mely rendelkezésre all
a 2022, évi koltségvetésrol sz616 6/2022. (11.24.) onkormanyzati rendelet 11. meli¢klet Beruhdzasok
Teleki tér 7. fsz. 36 m* megvasarlasa soron.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A KépviselG-testiilet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabalyzatardl szolo 36/2014. (1X.06.3
Oonkormanyzati rendelet 7. meliéklet 4.1.1. pontja alapjén a Tulajdonosi, Vagyongazdatkodési ¢s
Koztertilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormaényzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalo
helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz0l6 Onkorményzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban allo lakasok elidegenitésérél szdld Onkormadnyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdondban 4lld nem lakas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolod
onkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest I6zsefvarost Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl szolo dnkormdnyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi
hataskordkben.

A Polgari Torvénykonyvrol szolo 2013, évi V. torvény 6:215. §-a alapjan:

(1) Adasvételi szerzodés alapjan az eladd dolog tulajdonjoganak atruhazasara, a vevd a vételar
megtizetésére és a dolog atvételére koteles.

(2) Ha az adasvételi szerzadés targya ingatian, az eladd a tulajdonjog dtruhdzasdn felit koteles a doloy
birtokdnak atruhdzasara is. Ha a szerz6dés targya ingatlan, az adasvétel szerzddést irasba kell
foglalni.

(3) A dolog adasvételére vonatkozd szabalyokat kell megfeleléen alkalmazni arra a szerzddésre is.
amelyb8l jog vagy kévetelés visszterhes dtruhézasara vonatkozo kotelezettség tukad.

Fenti rendelkezések alapjan javaslom az alédbbi hatarozat elfogadasat.



Hatdrozati javaslat

Rudapest Jozsefvirosi Onkorméanyzat Képvisels-testiiletének Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és
Kézteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2022, (111. 23.) szam hatarozata

2 Budapest VHI keriilet, Teleki Laszl6 tér 7. szam alatti, 35361/0/A/35 helyrajzi szamon
nyitvantartott nem lakas céljara szolgalo helyiség megvasarlasanak jovahagyasarol

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag igy dont, hogy

1.} hezzajarul az ingatlan-nyilvantartasban a 35361/0/A/35 helyrajzi szamon wyilvéintartott,
természetben a Budapest V111, keriilet, Teleki Lasz16 tér 7. szam alatti, 36 m® alapteriileti nem
lakas céljara szoigalo helyiségrész vonatkozasdban vételi szandéknyilatkozat benyijtasdhoz a
Budapest Fovarosi Onkormanyzat részére a forgalmi értékbecslésben meghatarozott 3.800.000 Ft
+ AFA Osszegil ajanlat kozlése mellett.

2.y felkéri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat képviseletében eljird Jozsefvarosi Gazdatkodasi
Kdzpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti vételi szandeknyilatkozat Dbenyujtésara, valamint az
addsvételi szerz8dés megkétésére.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagy ongazdalkodasi xgazg,atola
Ftataridd: a 2. pont esetében: 2022. méjus 31. ’

A dontés végrehajtasat vég?(’j szervezetl egység: Jozsetvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt.
A lakossag széles korét €rintd dox}icsek eseten az eloterjesztes elokesz;tq;enek Javas!atd a kézzététel
madjara: a honlapon. ' - S o . . .
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Budapest Févdras Vagyonkezeld Kézpont Zst.

Az éntékelés azonositéja: B/21/U/157

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest VIll. ker., Teleki Las2l6 fér 7. fszt, 35361/0//!/35 frsz. alatt felvett, a természethen
35361/0/A/36 hrsz.-hoz csaftolt kijeldlt ingatianrészrfl

Budapest, 2021.07.05.

Az ériékelés kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elilapot, 16 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES Budapest VIil. Teleki LaszI6 tér 7., 35361/0/A135 hrsz,
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VAGYONERTEKELES

Budapest VIil. Teleki Laszio tér 7., 35361/0/A/35 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Térgy: a Budapest VIl ker, Teleki Lészl6 tér 7., 35361/0/A/35 hrsz. alatt felvett, a természethen
35361/0/A/36 hrsz.-hoz csatolt 36 m? teriiletd ingatianrész piaci forgalmi értékének meghatérozasa.

Elvégeztik targyi ingatianrész ériékelését és megallapitasainkat az aldbbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai
Megbizo: BFVK Zrl. Ingatianhasznositasi iroda =
Az értékeld neve: BFVK Zrt. ingatianériekbecslési iroda
Az értékelés kiadésanak napja: 2021.07.05. -
, . ingatlanrész piaci forgalmi értékének meghatarozésa
Az értékelés oéla: értkostés cHbSl ’
Helyszini szemie id3pontja: 20210630,
Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlité médszer és hozamszamitas modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: %roda _ o
Az ingatlan fizikai megjelenése: vizesblokk taroloval ‘

Az ingatlan nyilvantartési cime: Budapest VIII. ker., Teleki Las216 tér 7. fszt,

Az ingatlan helyrajzi szama; 35361/0/A135

Troda alapteriilete:

Teljes: 270 m?

Tulajdonos, tulajdoni héanyad:

Budapest Fovaros Onkormanyzata 11

_Ertékelt ingatlanrész:

Ertékelt: 36 m?

Az éntékelés megaliapitasai, eredménye:

Az ingatlanrész piaci forgalmi értéke
kerekitve:

Az ingatlanrész fajlagos piaci forgalmi értéke a

36 m? teriiletre veiltve kerekitve:

3800 000 Ft + afa,
azaz harommillid-nyolcszazezer forint + afa

106 000 Ft/m? + 4fa,
azaz szazhatezer forint/m? + afa

A meghatérozolt érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotéra vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnélidan nem hasznaihaldak fel, azok csak a végss érték
kialakitasahoz kész(iltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest VIil. Teleki Laszio tér 7., 35361/0!A/35 hrsz.

Az értékeléssel kapesolatos megjegyzéseink:
Feladatunkat képezte a targyi ingatianrész piaci forgalmi értékének meghatarozésa.

Az értékelt ingatlanrész Budapesten, a VIl keriiletoen [évé sarok telken lévé tarsashézban helyezkedik el. Az
1920-as években épitett pince + foldszint + 3 emelet kialakitast épiilet foldszintién talaihato, amely
tfermészetben a Teleki Laszlo tér 7. szam alalt helyezkedik el, a Teleki Laszlo tér és lujza utca
keresztezGdésében, bejarata kdzvetlentil a Lujza utcard megkozelithetd.

A megbizé tajékoztatasa szerint, az értékelt ingatianrész az ingatiannyilvantartasban a 35361/0/A/35 hrsz.
alatt felvett irodahoz tartozik. Az iroda ingatlannyilvantartasban szerepld alapteriilete 270 m2, mig a
valdsagban csak 234 m?2a hasznosithato terlitet. Ennek oka, hogy a szomszédos 35361/0/A/36 hrsz.-i, a VIIL.
kerilleti Onkormanyzat tulajdonaban 1évd ingatlan egykori béridje, a VIII. keriileti Epitésigazgatasi Osztély
engedélye alapjan, a 35361/0/A/35 hrsz.-{1 irodabol 36 m? nagysagu teriiletet csatolt a 35361/0/A/36 hrsz.-G
ingatlanhoz, ezt kovetben hasznalatbavételi engedélyt is kapoft 2002-ben, A csatolt teriilettel a hianyzé
vizeshlokkot szerette volna potoini.

A vizsgalt 36 m? teriilet(l ingatianrészt 6nall, ires, villany kézmivel ellatott raktarhelyiségként értékeltiik,
azzal, hogy & jelenlegi allapotot nem vessziik figyelembe, hiszen azt a béﬂo alakftotta ki, Atlagos!kozepes
allapotd raktar funkciot feltétetezunk az enekelés sorén o o

Judapest £
Budapest, 2021,07.05. Zérf,i:‘:i.g.,f E;ZE g"jgé*id Kbmom
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VAGYONERTEKELES Budapest VIIl. Teleki Laszio tér 7., 35361/0/A/35 hrsz.

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizds, az értékelés célja

A BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl$ ingatianrész piaci
forgalmi értékének meghatdrozdsaval értékesitési célbol.

1.2 Az értékeléshez fethasznalt informéciok

Megkaptuk:

Tulajdoni lapot, alaprajzot, tarsashazi alapité okiratot.

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rbgzitettilk az ingatian természetes és fizikai
jellemz0it, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
21 Elhelyezkedés, kérnyezet

Budapest VIII. keriilete Budapest egyik, a pesti oldalon fekvd keriilete. Hagyomanyos elnevezése, amelyet
keriileti Gnkorményzat is haszndl: Jozsefvéaros. Eszaknyugatrol Budapest Vil. kerlilete, északrd! Budapest XIV.
kerlilete, keletrSi Budapest X. keriilete, déinyugatrdl Budapest IX. keriilete, nyugatlrGl Budapest V. kerilete
hatarolja. A keriletnek korabban négy varosrésze volt (Jozsefvaros, Istvanmez0 (egy része), Kerepesdiid és
Tisztviseltelep, de a Fdvarosi Kbzgyllés a vérosrészeket rendez 2012. december 124 rendeletében
(jraosztotta a keriletet, igy jott iétre a Corvin-negyed, a Csarnoknegyed, a Ganznegyed, a Losoncinegyed, a
Magdolnanegyed, a Népszinhdznegyed, az Orczynegyed, a Palotanegyed és a Szazadosnegyed. A
keriiletnek jelenleg 11 varosrésze van.
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VAGYONERTEKELES Budapest VIll. Teleki LaszI6 tér 7., 35361/0/A/35 hrsz.

Az ériékell ingatlanrész a Jozsefvaros Magdoinanegyed nevil varosrészében 1év sarok teleken, az 1920-as
években épitett pince + foldszint + 3 emelet kialakitast épiilet foldszintién talaihaté irodabdl levalasziolt, 36
m? ferliletli, a szomszéd albetéthez csatolt helyiség, amely természetben a Teleki Laszlo tér 7. szam alatt
helyezkedik el. A Magdolnanegyedet a Baross utca - Kélvaria tér — Fiumei (t - Teleki LaszI6 tér - Népszinhaz
utca ~ Nagy Fuvaros utca — Matyas tér — Koszora utca hatarolja. '

A vizsgalt ingatlanrész a 35361/0/A/36 hrsz.-i ingatianon keresztiil kzelithet6 meg. A 35361/0/A/36 hrsz.-4
ingatlan kbzvetienll az utcard! elérhetd, bejarata a Teleki LaszI6 tér feldl nyilik. Személyautdval a Fiumei 0t, a
Népszinhaz ulca vagy a Teleki Laszid tér, illetve Szerdahelyi utca felol mindvégig szilard burkolatt Gton,
tomegkozlekedéssel a 99-es jelli autdbusz, a 28-as, a 28A, a 37-es, a 37A és a 62-ss jelli villamosok alinak
rendelkezésre. Kodmyezetében kiildnbzd kordl és kialakitasi tarsashazak, illetve régi lakdépliletek, va!ammt
kereskedelmi épiiletek vegyesen talalhatok. '

2.2 Ingatlan-nyilvantarlasi és egyéb adatok

_Ingatian természetbeni cime: Budapest Vill. ker., Teleki Laszl6 tér 7. fszt.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1086 BUDAPEST VHI. KER. Teleki Laszlé tér 7.
foldszint feliilvizsgélat alatt”
Helyrajzi szama: 35361/0/A/35 N
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hianyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Megnevezése: iroda
Funkcié a valoésagban: vizesblokk taroléval
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, - ’
széliegy:
_Ingatlan természetbeni cime: Budapest VIII. ker., Teleki LaszId tér 7. szt
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2.3  Azingatlan jellemz6i

A telek ismertetése

Bedpitettség: _ zartsord beépilésii saroklelek, belss udvamal

Telek alakja: négyszig

Domborzat: stk

Kerités: nincs
Parkolas: kozteriileten
Kozmlivek: Osszkdzmiives

A felépitmény ismertetése

allapot
Epitési éve: kb. 1920
Szintszam: 5 szint (pince + foldszint + 3 emelet)
Parkolas: kézteriileten
Alapozas: beton, tégla stabil
Teherhordé szerkezet: tégla stabil
TetGszerkezet; fa stabil
Lépcsbhédz, lépcsék:  kétkari vasbeton szerkezetek, miiké, illetve | stabil

gumilemez burkolattal

Lift:

nincs

Az értékelt ingatlanrész ismertetése (a helyszini szemién tapasztaltak szerinti &llapot)

Alapteriilet: Ingatlannyilvantarias szerint 270 m?, melyb0! az ériékelt 36 m?
Nyilaszardk: régi tipusy, itletve farost fa ajték ablakok nincsenek a | atlagos allapot
, } helyiségben

Padozatok: keramia lap ‘ atlagos allapot

Feliiletképzés: festett, a vizes helyiségekben csempézett falak atlagos allapot

Fiitési rendszer: kozponti flités hasznalat  kozben
nem vizsgaltuk

Vilagitas: egyedi lampatestek kielégité

Meleg viz: kbzponti ftésrbi hasznalat  kdzben
nem vizsgaltuk

Beosztas: El6tér, raktarhelyiség, nbi és ffii mosdd, konyha és

egy emeleti helyiség, ahol a belmagassag 1,8 méter.
Emeleten két helyiség talalhatd, amibél az egyik egy
kazénhaz a masik egy Ures elbtér,

_Jelenlegi hasznositas:
Egyeb (az ingatlanrész
sziveges
bemutatasa):

hasznalaton kivil van

Az értékelt ingatlanrész a 36-0s szamu albetéten keresztiil kozelithetd meg.
A 36-0s szam( albetét a tarsashaz foldszintién talalhatd, sarkon
elhelyezkedd ingatian. Bejarata kdzvetlenill a Teleki Laszlo tér felé nyilik. Az
albetét jelenleg ires, régen jatékteremként miikddott. Az éntékelt 35-Gs
szamu albetéthdl levalasztott 36 m? nagysagu teriilet a 36-0s szamii albetét
vizesblokkjaként kerlilt kialakitasra, ami a valdsagban nem csak vizesblokk.
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A 36 m? csatolt terileten egy ff és n3i mosdd, egy kisraktr, egy koﬁyﬁé "'é"s'

2.4 SWOT analizis

Er erésségek gyengeségek
- {6 megkézelithetbség s _ingatianon - albetéten beliili ethelyezkedés
- lehetdségek veszélyek
e Crickesités (kizarolag a VIl Kerileli » glbirtokias
I Onkormanyzat részére lehetseges)

Ersségek: belsd tényez0k: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adoft ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovbben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

(3yengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de fehet réa befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd terilieteknek is neveznek.

Lehetbségek: kills6 tényez0k: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyaselni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kilsS tényez6k: olyan korldtok, negativ iényezék ametyeket nem tudunk befolyéselm, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazalol is ;elentenek o : _
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becstilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatian gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevh és egy hajlandésagot mutatd eladd kdzitt megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiftekintden, kényszer nelkill jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA 4ltal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvényok - EVS) megfelelden
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztosftéki értékének meghatérozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIii. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kizelithetd meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés

Az osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtdriént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti (igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiteriesztésével,
osszehasontitasaval torténik.

A modszer 10 lépései:

Az alaphalmaz kivélasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmadosito tényezGk meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos énték és az ingatlan mérete szorzataként.

i W=

»Az 4sszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphaimazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentosen eltérs szélso ériékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor 4z ériékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzdmeémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbozd
értékformak és jogok kizott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

» Az elemzett Gsszehasontitd adatokbol kell az alapértiéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi &gy, szallodai agy stb.} is alkalmazhatoak,

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmadositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezo vehett fel, amely az
Gsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmaddosito tényezSk kozill az alabbiakat minden esetben vizsgalini kell:
o Midszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

O O 0O
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) Kdmyezeti szempontok
Altemativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

a G

e Az értékelésben az értékmodosito tenyezok koziil az ériéket jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatasukat szdmszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapériéket.

sAz ingatian forgalmi ériékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének {volumene, kapacitasa) szorzataként kell megaliapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kiilén-kiilon is megengedett. llyen iehet peldéul az spartelep, ahol a
foldterllet és a felépitmények kiilon is értékelhetbek. S o ,

Jovedelem vagy hozam alapi megkdozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmaz¢ tiszta jGvedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatianok funkcitja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznéljuk fel. A hasznositasboél
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci sszehasonlito adatok
felhasznalasaval hatérozzuk meg. Az Osszehasoniitd adatokbdl korrekcids tényezlk alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekb6!
levonjuk a bériére at nem hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihaszndlatlansagbdl adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott ériék az éves tiszta nyereség és a 6késitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
t0késitési kamatiab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szerepltk
altal elvart megtértleési rataval egyenld.

A tokeésitési hozamrata meghatarozésara a gyakorlatban kialakult eljarast, az dgynevezett felépitéses
madszert {build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem &linak rendelkezésre olyan részletezettségl tranzakcios
adatok, melyek alapjan az Osszehasonlitd modszerrel meghatarozhatd lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockdzatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. Kiindulasként a 15
éves futamidejii Magyar Allamkétvény akiualis MNB referenciahozamét vettiik figyelembe, amely jo! jellemzi
a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényeztket. Az egyéb kockazatok és
kéliségek kdzott a tranzakcios koltseget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot és a regionalis
kockazatot vettiik figyelembe.

Koltség alapi értékelés

A koltség alapa értékelés lényege, hogy az ingatlan potiasiftijraépitési koitségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd miiasa miatti avuldsokat, majd ehhez kell hozzéadni a
felepitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat, Epités alatt 16v6, vagy karosodott 1étesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre,

A modszer 10 i6pései;
1. Atelekériék meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potiasi koliségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
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4. Afelépitmény potiasi vagy Gjraépitési koitségébdl az avulas levonasa és a telekéntékkel vald
Gsszegzése.

A foldteriilet értékét annak Ures dllapotban val értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci Ssszehasonlito
adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason alapulé médszer szerint.

A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjaban a megiévé
funkciok {de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kiltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koliségben a meglévé szerkezetek valtozatian
Ujrateremiésének koltségeit kell elGiranyozni, fliggetlendl azok jelenlegi hasznosuldsatdl. A potiasi és az
Ujraépitési kltség egylttesen: Ujra-sldallitasi koltség.

Az (jra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a kiltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobfliakat ki kell zami.

Az (jra-elballitasi koltség altalénos forgalmi adét nem tartaimazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébol indexalassal levezetett
Ujra-eldallitasi érték csak kivéleles esetben fogadhat6 el. liyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil
készUit el, és ha a bekeriilési kéitségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az id6 malasa miatti értékcstkkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romias, a funkcionalis avulas és a
gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

Az Ojra-elBallitasi kdltséget az awultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci Osszehasonlito és hozamszamitason alapuld modszert alkalmaztuk az alabb
részietezettek szerint,

A vizsgalt 36 m? teriiletll ingatianrészt villany kdzmive! ellatott raktarhelyiségként értékelilik, a jelenlegi
allapotot nem vessziik figyelembe, hiszen azt a bénd alakitotta ki. Atlagos/kdzepes allapotts raktar funkeiot
feltételeziink az értékelés soran.

4.1  Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci Gsszehasonlitd mddszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk a kovetkez0 tablazat szerint:
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Alngatianrész forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd médszerrel

Szbveges leirds

| keresztil lehet magkdzelieni.

Osszkozmives, pince szinken
sihelyezkedd, felojtando

rendelezd, Blszuterén

Megnevezés 1. 2 3

ingatian cimek Vi, Teleki Laszb €1 7. Viil,, Bacst Béla uica Vi, Saléromuica VII., Vay Adam utca

Adat jellege Vizegslt ingatlan kinglaf adat kinalat adat kindlaf adat

Adat datuma 2021. fnius 2021, {inius 2021. jnius

Adat brésa ingatian.com/31907113 | Ingatlan.com/31765923 | Ingatiancom31807134

Ingatlan tipusa {ires raktdr raktar, Gzet, iroda raktér, Gzlet, irode raktir, ddet, iroda

Kindlatt ar {Ft) B 5826TTFt - B5B267TFt 12433071 F¢

Kinalat ar mia§ korrkedd -10% 7724 409 Ft 7724 409 Ft 11 189 764 Ft

Alaptsrilet {m?) 36 52 67 66

Fajlagos &r {Ftim’) 148 546 Ft 115280 Ft 169 542 Ft
Aflagos aflapot) helyiség, . Ukcard! megkzelihets, viz, | Utcars! megkdzelihe, viz,
melyet egy mésik albelélen Ucdrél megiizelet, viflany, csaioma kzmiivel | vilany, csatorna kézmive!

rendelkezd, @iszutsrén

Villany kdzmivel rendelkezik, slapoks helyiség szinten ehelyezkedd, szinten ehelyezkedd,
jogilag rendezefen helyzets!, ’ felisjiandd &flapoll helyiség. | BXijiandd Allapoll helyiség.

Erékmodosité tényeadk

Keriileten belaii i .

elhslyezkadds kozponk kedveziibb ‘hasond hasonld
Korrekcld mériske -5% 0% 0%
Kdzlekedss #lagos kedvezBbb kedvezobb kedvezibb
Korrekeio mértike 5% -5% -5%
Alapterliiet 3B m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekeid méribke 5% 5% 5%
Miiszaki 4llapat kbzepes fellijtandd fekijtandd felijlandd
Korrekeid mértéke 5% 5% 5%
jHasznélat, funkeid rakiar kedvezibb kedvezibb kadvezbbb
i_i(_o’r:ek(:ié merke -10% -10% -10%
Eggiyezkedés épilfaten Bidszint pince Biszuterén Blszuterén
Korrekdit mériéke 10% 5% 5%
infrastruktura o .
(k6zmi-ellitottsig) vilany Gsszidzmives viz vilany ‘mahma viz vilany csabma
Korrekeiy mértdke 0% -6% -6%

szomszédos abbetden
Megkdzelithetoség keresziii {melyhez a kozeer{iletdl, ukcaro! kdzerdilet 61, ukcard! kbzteriiletrd), uicardt
valdsaghan csaboiik)

Korrakeid mérigke -15% ~15% -15%
!(OITGXCIO a w'zsgs!t .25% 21% 21%
lingatlanhoz viszonyitva

Korrlgah ajlagos ar (Ft’mz) 142142 111410 91078 133938
Kerright ar {FY 44037 120 fjlagos nmar x helyiség alapleriifel

Az ingatlanrész nettd " B

forgalmi értéke 4 000 000 Ft

kerekitve
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4,2 Forgalmi érték meghatérozasa a hozamszémitis médszerével

Az ingatian forgalmi értékének meghatéroziséra a hozamszamitas modszerét is elvégeztiik ellendrzésként az
alabbi tabiazatok szerint:

T Az Ingatlanrész bérleti dijinak meghatdrozasa placi Gsszehasonlit modszerrsl
Megnevexés' R e . - N 3,
Ingatian cimek VHL, Telaki Laszi6 ¥r 7. Viil., Bacs Béla uica Viil., Déri Miksa uca Vi, Horvah Mihaly 81
Adatjellege - - . . | Virsgéltingatlan - §.. . kndlafadat. o 1. . indlfadat - § kindlad adat
Adat dduma 2021, jilus 2021, s 2021. jlius
Adst forfisa ) o Jinga fan comy2 151561 ingal kmm 28172206 ingelan com(31245647 |
Ingatian tipusa raktar raktdr, (izlethelyiség rakthr, idlethelyiség raktar, iizlethelyisdy
Kindlati netté bérlet! dij - L TBrMRthe b 70388Fthe - 4T284F o
Korrigah bérlet di Kedk ““f;‘;" méreke: 70 866 Fiho §3780 Ftho 42520 Fiha
Telek teriiiote a8m g5 m - . B5m® 45 mt
Fajlagos bérieti dij 1090 FUhoim 981 Fitthélm? 945 Fi/héim®
: Fei&jhndé Alapok, ukchrtl Fe%!jhndé Alapotl, urdrél -
Magos alapoti helyistg, tmgkﬁm!!’teﬁ saubrén mgh&zetlwﬁ %iszubrén Pinceszinken elhelyezkeds,
elyetegy mask aboten | "oy opoveneds, | - Rltjlando, vilany Kozmivel
Szivages leiras keresziil lehet megkdzelien. Viiyalelor | ! ’% YAy S v
Vlany alie mm " € b&udvar{ia,éram
v pgiagrhﬁnlh hﬂhﬁb@ﬂ m&rheiybég, N!ésimkm rakéﬂxe!y%g Mas finkekra rakiarhelyiség.
T . isakalmas, s afkalmas.
Ertékmbdoufts tényszdk
Keriilsten belil ' Coninegyed
olhelyerkedés
Korrekoid -15%
Kozekedés . afagos .  kedvezibb . 1 . kedvezdbb . kedvezibb
Korrekeid 5% -5% -5%
Bérheadhats terliet_ B nagyobh ' nagyobb__ hasond
Korrekeid 5% 5% 5%
Mdszaki dllapot kbzepes - fltifandd felijkandd %dzapes
Korrekeid méridke 5% 5% 0%
Hasmilat, funkelé raktir kedvezibb _ kedvezBbb ‘ hasonid
{Korsekaid mérieke -10% -10% 0%
fszg:’“”‘““ épiiteten Bidszint o piee  ieren phceszint
Korrekdd mériéke 10% 5% 0%
infrastruktura
(kozmil-elistottaig) viany vilany vikany vikany
Korrekeid méribke 0% 0% 0%
szomszédos albekéen R
MeghkSzetithetdség keresziil (melyhez 2 kiizerillr 0, ukarst kbzhrﬁiet& ukArg! a trsashaz kbzbs udverard!
, velisaghan csablik) . |
Korrekeld mériske ~10% ~¥0% -5%
Osszes korrekod A% 5% A%
Korrigat kailagos bériet df 869 981 834 850
Az ingatiansész nettd : : wx g
{biérieti dija, kerekitve: 2000 iFUbé 384 000 jFuev

Az értékelés sordn az érigkelt ingatlan jOvedelemtermeld képességét vizsgalluk, azaz a jvhen varhaidan
képzadd, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszeriisitettitk, amely kifejezi az ingatiannak,
mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamilds alapja, hogy az ingatlan birtoklasabd! és hasznalatahol
szarmazd jovBben varhato vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vesszitk figyelembe.

1013 Budepest, Attia 08 13/a, [levéicin: 1253 Budapest, PF, 6. | teloton: 36 1 3252 400 | faxx 36 1 3252 344 | o-mall: bivk@hivk b | v bilei ba
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Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szamaz6
liszia jovedelmek jelenériéke. A hasznositasbél szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlftd adatok fethasznalasaval hatarozzuk meg. '

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tokésitésével hatarozhatd meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa.

A tokésitési ratalhozamrata meghatarozasara a gyakoriatban kialakult eljarast, az Ggynevezett felépitéses
modszert (bulid-up) alkalmazzuk, mive! jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részietezettség( tranzakcios
adatok, melyek alapjan az Gsszehasonlitd modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
mdbdszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak osszegeként adédik. Elsd 1épésként az
effogadhatd lehetfségek kozlil az MNB 15 éves allamkétvény 2021. jiniusi referenciahozamat vettik
figyelembe. Az egyéb kockazatok és kiltségek kozdtt a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatet, a
tipus kockazatot és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe.

Az alkalmazott tokésitési kamatlab ~ az ingatlan funkcitja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstd! a
piaci szereplok altal elvart megtériilési rataval egyenld.

A szamitasokat a 1. és 2. szami tablazatban mutatjuk be.

1. szami tablazat

Tokésitési / hozam rata 5sszetétel becslése
Megnevezés ' o ditum érték
MNB 15 éves kétvény referenciahozam 2021, jonius 3,14%
tranzakcios koltségek 0,50%
ingatianpiaci kockazat prémiuma 2,00%
tipus kockazat raktar 2,00%
regionalis kockazat VL. 2,00%
Hozam réta; ’ 19,64%

2. szamy tablazat

A forgalmi érték meghatarozisa a hozamszamitas modszerével
évi ialies bevélel 384000 |rtev
veszieség (kiadasi, behajisi) 10,00%
Bkéshkési rata: 9,640%
Tokéshet orgalmi értdk: 3585062 |Ft
Kerekfet nett forgalmi érigk: 3600000 (Ft

1913 Budapest, Attlladt 1378, | levalcim: 1253 Budapest, 1, 6, | teleton: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-malk bivk@hivk.hu | wwrw bfvk.h
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest VI, ker., Teleki LaszI6 tér 7. alatti, 35361/0/A/35 hrsz.-i1 36 m? terilleti ingatlanrész
forgalmi értékének meghatarozasét a piaci 6sszehasonlito- és a hozamszamitas modszeré! alkalmazva.

A végst értéket a piaci Osszehasoniité mbdszer és a hozamalapli modszerrel kapott érték 50%-50%-anak
figyelembevételével dllapitottuk meg.

_Az inzatlanrész raktérhelylségként tortén& fogrgalma érték meghatérozdsa

v rtékelési modszerek rték - [Sdlyozis Salyozott érték

Piaci osszehascn!lté médszermel , 4000000Fti 50%; 2000000 Ft
Hozamalapd modszemrel :f 3600 000 Ft 50%| 1800000F
Végsd forgalmi énték kerekitve; | - | 100%] 3800 000 Ft

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlanrész piaci forgalmi értéke 3 800 000 Ft + 4fa
kerekitve: '

azaz harommillio-nyolcszazezer forint + afa

106 000 Ft/m? + &fa,

Az ingatlanrész fajlages piaci forgaimi értéke a azaz szizhatezer forintim? + afa

36 m? teriiletre vetitve kerekitve:
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest, 2021.07.05. Sudapest ovirosVeayonkesat i

Zartkérien MIKOdE6 Réawedm
i
d MM““"“;’:}“”"; jf"j‘;/;;;/ Ellendrizte: - ?N k\
\ . -5 FFeem F e R
Tomesik Veronika eményi Kri sztma
ingatlanvagyon-értékeld ingatian-ériékbecslési szakéris
Névjegyzéksz.: 08320/2019 eng. szam: IM 9629/2011

Ingatian éntékbecslési irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/s. | levélchn: 1253 Budapest, P, 6. | telefor: 36 13252 400 | fax: 36 13252 444 | e-maik bfvk@hiviuhu | wyanbifvlitu
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznidlds

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalléan nem hasznélhatéak fel, azok
csak a vegso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utdn a nyilvanosségra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilonOsen barmely kovetkezteiés, a jelentést alair vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekke! ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas forméajan keresztill az BFVK Zrt. ir&sos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott ériékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben fog!ait célra a megfogatmazott feltetelek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természet ligyekben nem véllalunk felelsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kbtelezettségekkel kapcsolatosan. Az eriékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizoto! kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztilk, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelelek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszer(l eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti,

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriitetmérést, foldmérést, az ériékelésben talathald alapadatok a
megbiz6 adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartés adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink, az nem
képezte a meghizés targyat.

Jogi vizsgalatot az atadoft iratok tanulményozdsén tilmenSen nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekér feleldsséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a #émaban szakert6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezetiségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megéllapitasénal ezt a
tényezGt nem vettiik figyelembe.

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékelt a megbizasban foglalt céltol és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal eflentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljami.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonériékelés soran az alapelveknek megfelelSen, a szakmai sztenderdek eldirdsai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a meghizé megbizéasaban foglalt cél érdekében.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, P{. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 [ e-mail: bfvk@bivk.hu | www.bfvk e
15


mailto:bfvk@bfvk.hu
vvww.bMi.hu

VAGYONERTEKELES Budapest VIll. Teleki Laszl6 tér 7., 35361/0/A/35 hrsz.

Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informéciok valodisagaért felelSsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informécid kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, més értékeld/szakertG altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kivetkezietéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem valialunk,

Felel6sség kizdrisa

Az ériékelds targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt aflapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kovetfen bekdvetkezett barmilyen nemii valtozdsokért — bontds,
gazdasagi-erkdlcst avulds, gazdasagi-kdmyezeti kbriimények megvaltozasa, gondatiansag, funkciétol
eltérd hasznalat, dllagromias, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelGsséget nem vallalunk.

Reijtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vélialunk.

Ertékeldi fliggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem flizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe velt tényez8 ellenére is csak becsiilt énéket ad,
mivel & tényleges forgalmi ériék a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség
Az érickelés az riekbecslés kiadasa napjatdl szamitolt hat honapig hasznaihalé fel.

Az meghatérozott értékek kizarblag a jelen vagyonériékelésben foglalt céira, a megfogaimazott feltéieiek
meliett hasznalhatok fel.

1013 Sudapest, Astila 61 13/, | fevéichn: 1253 Budapest, P 6. | elefoni 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: bivk@bivichy | voww bivk b
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es tulajdoni lap

.

Nem

dond lap

Nem hiteles tulaj

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni fap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
‘Budepest Fdviros Korminytivatala Faldbivatati Foszily
Budapewt, X, Budafoki 1 59, 1519 Budapest, PL 415 Oidhl:
Nem hileles tulajdant lap - Teljes mésolat
Megrendelés szém: 3000004731 91372021
2021.01.20

BUDAPEST VIXI.XRR.
Beltoxilat 35361/0/A/35 holyraixi szém

1086 BUOAPESYT VIIL KER.

Teleki Limalé tér 7. Féldmniot. Felilvizagilat alatt Fip

LRESZ

1. Au egykb 8cAlld ingatlan adatai:

HRGEWTRT b terilet syohdk wrima eztnei hinyad tolajdeni £w-'i“}x o
»2 egénz/L5] 4 L
iroda 264 v @ 988 /10000 ankomaégaf&‘
Bs jagyxd hatirouat: $99996/1999,1999.02.7 +&rid hltiro:at. 603; 2§32ch102 92.079
iroda 2m ¢ 0 99% /10080

Ba jagyrd harirorst: 60I38/1/2082/02.02.07

1. bajagyzd bathrozat: 185938/1/1999/97.11 .10
Thrmashiz

Az alapltd okirat mwerant hozzdtaxtoszé msilakhelyindgak.

BEESZ
™ ralajdoni haayad: 1/1
bejegyzd hatdroxaz, érkexzasi fdb: 1B5958/1997/11.10,

jogoiny 1991, dvi RXKIIL. tv. 1. &

jogallie: tulzjdonos

nRvL VITILKER, OWKORMANYZAT

@it 1E2 DUDARPRST VITI.KER. Baroee vics §3-57.

e
torld hatixozat: 255797/1/2001/31% l K&
"s??@

5. kEalajdeni hinygad: 121
bejegyzd Hatirowat, éxkmzémi idé; 255797/1[}051:/’
Jogoim: 1981, évi KXXIXL. tw, 2.8.(% bek ’w
Jjogkllan: tulajdononr
nav: BUDAPESY FOVARDS (RUKORMANYZATA
cinm: 1051 RUDAPZST V.KER. Viroshiz u’ﬂm‘ E

ER Y

# mREST
™ oijegyzd hatdzozat, érkeadwi ids: ) 2372001701 .04 .12
Fellebbezds
Jogomals

&
b

néve BUDAPEST FOVAROS cmmw‘\ €OPOLGARNESTRAT RIVATAL
wim

3 1052 BUBAREST vgku,‘ Vixowhir ukca Y-ii.

thrld hatdrorat: 255797/172001/01.01.14

TULAIDONT LAP VEGE

Nem hiteles tulajdont lap

Nem biteles tulajdoni lap

jdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles ti

doni lap

taj

Nem hiteles o
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Tarsashaztulajdont alapité okiratot médosité okirat

Budapest VIII ker. Teleki tér 7.,

Hrsz.: 35361

Budapest VIIL. ker. Onkorninyzat
2000.



Vdros FM Vdrosgaiddtkoddsi és Stolgditacd K,

Tdrsashdztulejdont alapité okiratot modosits okirat
udapest ex. itér 7.

Alulirouak, mint 3 budapesti VIIL ker. 790 s2. tulajdoni tapon nyilvintantont 38361 hrezd,

sermészetben Badapest, VI ker. Teleki t8r 7, sz. alatti tArsashéz tulajdonosal, 2 tdrsashiz

1990. aprilis 30-dn kelt alapitd okimtat (amely téves adatokat tartabmaz) a mellékelt mjznsk
megflelelden az aldbbiak szetint médositjuk:

gz8s tulajdonban m helviséaek, berendezések &s srerkezete
A lakasok és a pincében 16vS 8ndilé albetéiben Iévd belyiségek mindenkori tulajdonosainak

kozos nlajdondisa kerlilnek a tervrajzokon feltintetett kBvetkezd pilenréseck, valamiar
felezercléoek ¢ berendezések, tovibba 2 35361 hrsz. 1elek.

Pluse

I Folyosdk, kbzleked$ terek 126,78 m2
ft. Eletvédelmi helylsdg 31597 m2
HL Piacei lejdnat I3 m2
Egidszint

Iv. Foldszinti udvar 26720 m2
\'2 Folépesd 28,10 m2
VI. Fobejirat 25,76 m2
VIIL Mell. 1épesd 11,88 m2
vl Vildgito ndvarok 17,70 m2
Xil Fildszint kSeds WC £.55m2
o H.fel, lakds 57,28 m2
L.emelet

X I e, [Glépcsd 27,56 m2
X L e mellékiépesd 11,30 m2
Xl I e, fuggdfolyosd 56,04 m2
i1, amelet

XL [l. o f8lépeso 28,10 m2
XIv. 1L e, metiéklépesd ) 11,66 m2
XY, I ¢. fuggdiolyosd 36,04 m2

p



U, emeles

XV, 1H. . Blpesd 21536 m?

XV L e malidklpesd thi3m?

XVith i, ¢ tigeslolyeso 36.04 m2

Xax. Padlis IH2A2 ol

XX, Pincerekeszteritlet 280,00 w2
Osszesen; 24570 m2

Szeckezatek, berendezések

XXIL  Alapok. 19 és hatdroléfalak. sxigetelések. Ridémek. kémények, tetdfades.
homlokzmtok (a lakdshoz wartozd homlokzati ablakok és erkélyajidk kivételével).

XXHI K8z0s vizvezetdk és telek hatarfe§l & kaibn tulajdonba kerilShelviségek &5 lakisok
iedgazd vezetékdig

XXIV. Kazis csatomavezerék 2 telek hardrdedl a kiion najdonba ker(td helviségek ésa
fakdsok vezewdkéig

XXV. Kozbs villanyvezeték a telek hatdraré! s k0lén wigjdonba kerllid helvisdgekben és
{nkésokban felszerelt mérdordip .

XXV1. Ktads gazvezeidk a selekhatirtdl a lakdsokban felszerelt mérodrdig

XXVH. Kaz8s TV antenna vezetékrendszers és berendezéset a telekhatdnté! a lakisokban
felszerelt csatlakozdig

XXV Telek: 124% m2

C.7 KilBa tulsidonbs kerfls éniiletrészel. kizbs tulaldoni ardnvek

Az agves wisjdonosidrsak kalan tutajdondba keriitaek - mint 2 tarsashdzi wlyjdon kilsn
illetdségl atkotorészei - az alanti lakdsok és o2 egvéb ndlo rendelierési helyigdgek.
Az egves lakdsokndl ds Sndlld cendehictésy helyiségeknd! az alabbi felsorakisbon
feltinteren titszdm fizeredrész/ o B./ (ejezeiben feisorolt kozds éplilevészakbil az
egyes witajdonostarsakat megilietd kdzds wiajdoni hinyadot jeloti. ’s

s
¥
L=
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34: sorszammal jeioht 796/34 drsashazi kilonlapen 35361/A/34 hrsz. alatti 111 29, sz
Srakiakds 2,5 szoba. eldszoba, konyha. Rirddszoba, kamra, Ssszesen: 76,05 m2 (kerekitve:
76 m2)

\ Gézesen: 270,25 m2 (chckitve 2

[ 35 Jsorszmmat jeloit 790/35 ¢& Mx kullantapon 35361/A/35 hrsz. elatti irodahelyiség, ”[:)J
M
}({32155 tula;dom hdnyad: 995!10

3. sorszammal jelolt 790136 thwashizi ktiionlapon 3536L/A736 hrsz. alani azlethelyists, o ¢
Gsszesen: 97,26 tm2 (&erekitve’ 97m2) S
Kéz0s sulajdoni hénysd. 357/10.00D '

37, sorszdmmal jeloit 790/37 thrsashazi killonlapon 35361/A737 hrsz, alatti Gzfethelyisép.
gsszesen: 44,00 m2 (kerekitve: 44 m2)
K282 tulajdoni hinyad: 162/10,000

38. sorszdmmal jeldlt 790/38 tirsashizi kitiyntapon 35361/A738 hisz. alaui vzlethelyisédg,
Gssresen: 23,10 m2 (kerekitve; 23 m2)
KazOs tulajdont hanyed: $5/10.000

39. sorszdmmat jelslt 790739 tdraashizi kilonlapon 35361/A/39 hisz. alatti Uzlethelyiség,
#sszesen: 60,30 m2 (kerckitve: 60 m2)
K&28s tulajdoni hinyad: 221/10.000

49, sorszdmmal jel6it 790/40 thrsashdzi kitlunlapon brsz. alatti 52
didklakds, konyha, fardaszoba WC-vel, Usszesen: 27,74 m2 (kerekitve, 28 m2)
Kis23s tufajdoni hanyad: 103/10.060

H./ A madositas az eredeti alapitd okirat egyét rendelkezéseit pem érinti.

1/ Felhintalmarids:
Tulejdonostirsak felhatalmazzdk dr.Rubbvszky Gybrgyné digyvédet, hogy helyentk &
nevitkben jelen okirat, valamint o hozzdtartozd cajzmeliékiet valamennyt lapjar kézjegyével

hitelesitse.
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Aktualizaldsi adatiap

Ertékelt ingatlan megnevezése:

nem lakas céljara szolgélo helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

| Telepiilés:
i Utea, hazszam, emelet, ajtd:

Budapest, VIl
Teleki tér 7. fldszint
3536 1/0/A/38

| HRSZ:
l

albetéthez csatolt

Az evedeti értékbheesiés adatai:

| Készitette: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Ertékbecsld: Tomcsik Veronika

Fajlagos forgalmi érték..
Az ingatlan forgalmi értéke:

106.000,- Ft/m*
3.800.000.- Ft + AFA

Détuma: 2021.07.05.
Jovahagyas (fellilvizsg) ddtuma: | 2021.09.16.
Tulajdonviszonyok és bérl adatai: i}
Tulajdonos: Budapest Févdros Onkorményzata
Beérlo: tres

| Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték/

| Aktualizilds érvényessége:

| 6 hénap

*Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

b st canmmnim s

Fajlagos forgalmi érték:
Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvid forgaimi

270 m® a teljes alapteriilet, értékelt 36 m* amely 2 36. sz.

6 00, F/m?
et ™ .4‘\ - :
G800 w00, Ft
4 N "'t . "
BRI R Ft |
i

értcke:

Az aktualizdlas az credeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, €s az abban répzitent

miiszaki allapot alapjan készilt, az aktualizélds az eredeti értékbecsidssel egyiitt érvényes.

Budapest 2022, marcius = = .
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Béartfai Laszlé
lgazsagligyt Ingatanforgalmi Szakéno
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