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T!sztelt Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-hasznositési Bizottsag!

I. Tényaillds és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

A Budapest Fovaros VIII. kertilet Jozsefvarosi Onkomlanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriilet, Ullgi Gt 6. szam alatti, 36749/0/A/30 helyrajzi :
'szam, tulajdoni lapon 57 m? alapteriileti, utcai bejaraty, foldszinti nem lakas celjara szolgalo, o

-helylseg, amely az ingatlan-nyilvantartdsban iroda megnevezéssel szerepel. ' o

A helyiséget magéaba foglalo épiiletben Osszesen 37 db albetét talalhatd, amelybdl 2 db
Onkormanyzati tulajdonu: nem lakés cel;ara szolgalo heiylseg, Az epulet nem szerepel dv ﬁ
‘bontésra kijeldlt ingatlanok listajan, ' S _ ’

‘A helyiség az Ulléi ut felsl onallo utcai bejarattal 1endelke21k A bejarati ajté miianyag
- szerkezetli, hoszigetelt. A padozat jarélappal burkolt. A falak vakoltak, festettek, illetve részben
~csempézettek. A gaz kivételével minden egyéb kézmii elérhetd a helyiségben, villanyéra és
- vizéra van. A helyiség fiitését/hiitését hoszivattyus rendszerii klimaberendezés biztositja 4 db
~beltéri egységgel, a melegviz ellatasat villanybojler biztositja. A bérleményben allo-galéria
- keriilt kialakitasra. Osszességében feltjitott, jo milszaki és esztétikai allapoti. A helyiség teljes .
- felujitasat (a nyilaszarok cseréjét, a klimarendszer, a galéria kialakitdsanak) koitsegelt 16{;65 R
f'merte}\ben a berlok sajat koltségen — bérbeszamitas nélkiil - valositottak meg. o -

-;Az Onkmmanyzat kozos koltseg, ﬁzete51 kotelezettsege a foldszzntl helylsege vonatkozoau I
: '1,14250 Ft/ho e S R e B SRR : ;

1 A Rév8 Zrt. tajekoztatasa szerint a targyi helylseget magaba foolalo epulet HVT L ter uletxe }
: ﬂv_*cs1k a helyiségek bérbeadasaval kapcsoiatban sem az Onkormaényzatnak, sem a Rév8 Zrt-nek S
~ nincs ob an szexzodeses kotelezetisége, ami a tervezett bérbeadast akadélyoznd. e o

o A helyiség kapcsan a Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képvisels-
 testiiletének Varosgazdalkoddsi ¢és Pénziigyi Bizotisaga az 783/2012. (V1. 27.) szimi
| fhataaozataban dontott a be:lemenynei\ a jelenleg neven karma’l‘ech Kft (szekhely 1239



Budapest, Orbanhegyi dlo 1.; cégjegyzékszam: 01-09-964393; adészam: 23410541-2-43;
képviseli: Borostyankoi Cecilia) valamint a Vaszi Erzsébet és Tarsa Bt. (székhely: 1092
Budapest. Bakats tér 8. A. ép. 2. em. 8.; cégjegyzékszam: 01 06 611742; adészam: 29088229
1-43; képviseli: Vaszi Erzsébet) - mint bérlStarsak - részére — iires helyiségként — torténéd
bérbeadasrél hatarozott idére 2017. december 31. napjaig. A bérldtarsak fodraszat,
szépségapolas céljara vették bérbe a helyiséget.

Az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lakés céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeir8l szolo 35/2013.(V1.20.) dnkormanyzati rendelet 29. §-a szerint a hatdrozott idére
kotott bérleti szerzddés meghosszabbitdsara a bérbeado szervezet jogosult abban az esetben, ha
a bérlének nincs az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel szemben fennall6 tartozésa.
Tekintve, hogy a bérlének az Onkormanyzattal, a bérbeadd szervezettel szemben nem volt
tartozasa, a szerzodés meghosszabbitasra keriilt 2017. december 18-an, 2022. december 31.
napjaig. A helyiség jelenlegi bérleti dija 54.307,- Ft/hé + AFA. Az elbterjesztés alairasakor
hatralékot nem tartunk nyilvan. A helyiség bérletére vonatkozbéan a bérlétarsak egyike
(karmaTech Kft.) képviselGje irdsban jelezte, hogy tevékenységét nem kivénja tovabb folytatni
a targyi bérleményben, ugyanakkor Vaszi Erzsébet és Tarsa Bt. képvisel§je a bérleti szerzodés
hatarozatlan id6re t6rténé hosszabbitasara kérelmet terjesztett el, melyben a bérleti dijra
vonatkozé ajanlata: 60.820,- Ft/hé + AFA.

A HELT-EXPERT Kft. (Leveleki Tiinde) altal 2022. augusztus 30. napjan készitett, és
Bartfai Laszl6 fliggetlen szakértd altal 2022. szeptember 5. napjan jovahagyott értékbecslés
szerint a helyiség forgalmi értéke 47.630.000,- Ft (830.370,- Ft/m?). A forgalmi érték 100 %-
anak figyelembevételével a fodraszat, szépségdpolasi tevékenységhez kapesolédé 6 %-os
szorzoval szamitva a havi bérleti dij 238.150,- Ft/hé + AFA.

Nem javasoljuk a Budapest VIIL keriilet, Ull6i iit 6. szam alatti 36749/0/A/30 helyrajzi
szamu, tulajdoni lapon 57 m? alapteriilet{l, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas céljara szolgalo
helyiség bérleti szerzédésének meghosszabbitasat — hatarozatlan idére, 30 napos felmondasi
id6 kikotésével — a Vaszi Erzsébet és Térsa Bt. bérl6 altal ajanlott 60.820,- Ft/h6 + AFA bérleti
dij + kozlizemi és kiilon szolgaltatasi dijak Osszegen.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozzé a Budapest VIIL keriilet, Ull6i ut 6.
szam alatti 36749/0/A/30 helyrajzi szamu, tulajdoni lapon 57 m? alapteriileti, utcai bejaraty,
foldszinti nem lakas céljara szolgalé helyiségnek a Vaszi Erzsébet és Tarsa Bt. bérl6vel torténd
bérleti szerz6dés meghosszabbitashoz — hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi id6
kikotésével — a forgalmi érték 50 %-anak figyelembevételével 119.075,- Ft/ho + AFA bérleti
dij + koziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak megfizetése ellenében, a 3 havi bruttd bérleti
dijnak megfelelé ovadék-feltltés megfizetése, valamint a kozjegyzdi okirat elkészitésének,
illetve kozjegyz6i dij megfizetésének kotelezettségével.

Azért javasoljuk az 50%-os érték alapjan szamitott bérleti dij ellenében t6rténé bérbeadast,
mivel igy a bérleti dij fizetése folyamatos lesz, mindezen feliil a bérbeadasbol befolyd bérleti
dij tobb mint kétszeres bevételt eredményezne, és a koz0s koltség fizetése tovabbra is a bérlot
terhelné. A forgalmi érték 100 %-an t6rténd bérbeadés a jelenlegi gazdasagi bizonytalansag
kozepette nem tekinthetd redlis varakozasnak. A helyiséget a bérlé hozta a jelenlegi ailapotaba,
és tartja folyamatosan karban. A helyiség értékében bekovetkezett ndvekedés a bérld
kozremilkddésének koszonhetd, bérbeszamitassal a bérbeaddéra tartozd kotelezettsége
atvallaldsa soran sem €lt.

II. A beterjesztés indoka

A bérleti jogviszony atruhdzasa tulajdonosi dontést igényel, illetve a nem lakas céljara szolgalo
helyiség bérbeaddshoz bérbeaddi dontés sziikséges, amelynek meghozatala a Tisztelt Bizottsig
hataskorébe tartozik. )
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©1IL A dontés célja, pénziigyi hatasa

b ) A targyi helyiség tovabbi bérbeadésa pénziigyi fedezetet nem igényel.

o A bérleti szerzodés meghosszabbitasabol befolyd bérleti dij és kozos koltség nemesak fedezné e .

['az Onkorményzat k6zos koltség fizetési kotelezettségét, hanem plusz bevételt is jelentene.

. Amennyiben a helyiségbérleti szerz6dés nem keriil meghosszabbitasra, illetve a helyiség 1j

- bérld altali Gizemeltetése nem valésul meg, gy a helyiség visszaadasa esetén az
- Onkormanyzatot kiadasként kozos koltség fizetési kotelezettség terhelné, valamint a helyiség

allaga — az eredeti allapot visszaallitasa esetén — (a kazan kozel 3.000.000,- Ft értékben keriilt
beszerelésre amelyre természetesen igényt tartanak) korlatozza bérbeadhatosagat, igy bérleti
“dijbevétel kiesést eredményezhet akar hosszabb tavon is. A kazén a bérl beruhazasaban a
bérbead6 anyagi hozzdjarulésa nélkiil keriilt a helyiségben betizemelésre, a bérl6 azt a helyiség
és az eszk6z sériilése nélkiil le tudja szerelni. Uj bérbeadés esetén a fiité és melegvizszolgaltaté
berendezés beszerzesenek es beuzemelesenek koltsegetnek megtenteset berbeszamltas utjan
kérheti. A

A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat bérleti dij bevetelet e

'-amely igy éves szinten 777.216,- Ft + AFA osszeggel tovabb emelkedhet
1V. Jogszabalyi kérnyezet ' S

A Képviselod-testiilet és Szervei Szervezeti és Milkodési Szabalyzataro! sz616 36/2014, (X1.06.)
Onkormdnyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdondban
allé nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz6l6 nkormanyzati
rendeletben, az Onkomlanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegenitéséro] sz616 dnkormanyzati
rendeletben, az Onkorményzat tulajdonaban &ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek
bérbeadasanak feltételeirdl sz616 nkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi
Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szo]o
onkonnanyzatz rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskorokben.

A lakdsok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozo egyes szabalyokrol
sz616 1993. évi LXXVIIL. térvény 38. § (1) bekezdese ertelmeben afelek a helyiségberleti dij
Osszegében szabadon allapodnak meg. ’

Az Onkorméanyzat tulajdonaban allo nem lakéas céljara szolgald helyiségek bérbeadasanak
feltételeirol szol6 35/2013. (V1.20.) 6nkorményzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1)
‘bekezdése értelmében a Képvisel6-testiilet (a tovabbiakban: Kt.) — a rendeletben meghatarozott
feladat- és hataskor megosztas szennt - onkonnanyzau berbeadm dontesre 2 Blzottsagot :
:gogosxtja fel. o X = : : '

‘A Rendelet 14. § (1) bekezdése alapjan, Gj bérbeadas esetén a helyiség bérleti dijanak
mértékérél a bérld kivalasztdsa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkorményzat
‘részérdl 1orénik az ajanlattétel, a helyiség bérleti dijanak mértékét a Képvisel§-testiilet
- hatérozatdban megallapitott bérleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskdrrel rendelkezd

- bizottsag a bérbeadoi dontés meghozatalakor a képviseld-testilleti hatanozatban foglaltaktol o

- csak akkor térhet el, ha a kérelmezd bérleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan, a leendé bérlé a bérleti szerzOdés megkotését
- megeldzoen koteles a bérbeaddnak 3 havi brutté bérleti dijnak megfelel6 dsszeget 6vadékként

- megfizetni, valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan a bérleti szerz6dés megkoteset koveloenv B |

k021egyzo elott egyoldalii kotelezettségvallalasi nyilatkozatot alairni.

- A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott idore kotott bérleti szerzodés meghosszabbitasara e

“,]rendeletben foglalt feltetdek aiapjan a berbeado szcwezet Jogosult abban az esetben ha a



bérlének nincs az Onkorményzattal, vagyonkezeldvel, bérbeadd szervezettel szemben fennallé
tartozasa. Ebben az esetben a bérld a lejard bérleti szerz6désben foglalt azonos feltételek (bérld,
bérleti jogviszony idGtartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti
szerzGdés meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel szemben fennalld
tartozasnak mindsiil a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési megdllapodas is.
Ettél eltérd esetben a bérbeaddi jogokat gyakorld hataskorrel rendelkezd bizottsdg dont.

A nemzeti vagyonrdl sz6l6 2011, évi CXCVI torvény 11. § (10) bekezdése szerint a nemzeti
vagyon hasznositdsara vonatkozo szerzddés csak természetes személlyel vagy étlathatd
szervezettel kthetd. A hasznositasra iranyuld szerz6dés hatarozatlan vagy legfeljebb 15 éves
hatarozott idére kothetd, amely id6szak egy alkalommal legfeljebb 5 évvel meghosszabbitéd
abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult valamennyi kotelezettségét szerzodésszeriien,
késedelem nélkiil teljesitette. E bekezdés szerinti korlatozas nem vonatkozik az 4llammal,
koltségvetési szervvel, dnkorményzattal vagy 6nkormanyzati tarsulassal kotott szerz6désre,

A Képviselo-testiilet 248/2013. (VI.19.) szamt hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat)
7. pontja értelmében a helyiség bérleti dijanak alapjaul a helyiségeknek a jelen hatdrozat és a
Képviselt-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi érték szolgal.

A Kt. hatarozat 8. pontja alapjan a helyiségben végezni kivént tevékenység figyelembevételével
torténik a bérleti dij meghatarozasa. A fodraszat, szépségapolasi tevékenységhez kapesolodod
bérleti dij szorzd mérteke 6 %.

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a targyi helyiség bérleti szerz6désének —
Vaszi Erzsébet és Tarsa Bt. bérldvel torténé — meghosszabbitésa iranti dontését meghozni
sziveskedjen.

Hatdarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselo-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi ¢és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ......./2022.(XL1.02.) szamu
hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Ull6i ut 6. szam alatti foldszinti, nem lakas eéljara szolgalé
helyiség bérldtarsi jogviszonyanak megsziintetésérol, valamint bérleti szerzédésének
meghosszabbitasarél

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozterlilet-hasznositasi Bizottsaég tigy dont, hogy

1. hozzajarul a Budapest VIII keriilet, Ull6i t 6. szam alatti 36749/0/A/30 helyrajzi szam,
tulajdoni lapon 57 m” alapteriilet(i, utcai bejaratt, foldszinti nem lakas céljara szolgald
helyiségre sz6l6 bérlétarsi jogviszony megsziintetéséhez a karmaTech Kft. (székhely:
1239 Budapest, Orbanhegyi dilo 1.; cégjegyzékszam: 01 09 964393; adoszdm: 23410541-
2-43; képviseli: Borostyankdi Cecilia) és a Vaszi Erzsébet és Tarsa Bt. (székhely: 1092
Budapest. Bakats tér 8. A. ép. 2. em. 8.; cégjegyzékszam: 01-06-611742; adészéam:
29088229-1-43; képviseli: Vaszi Erzsébet) tekintetében, 2022. december 3 1. napjara sz6l6
hatallyal.

2. nem jarul hozza a Budapest VIII. keriilet, Ull8i ut 6. szam alatti 36749/0/A/30 helyrajzi
szamy, tulajdoni lapon 57 m?® alapteriilet(i, utcai bejaratd, foldszinti nem lakas céljira
szolgédl6 helyiség bérleti szerzodésének meghosszabbitasahoz — hatarozatlan id6re, 30
napos felmondasi id6 kikotésével — Vaszi Erzsébet és Tarsa Bt. (székhely: 1092 Budapest.
Bakats tér 8. A. ép. 2. em. 8.; cégjegyzékszam: 01-06-611742; adészam: 29088229-1-43;
képviseli: Vaszi Erzsébet) bériével fodraszat, szépségapolasi tevékenység céljara 60.820,-
Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak osszegen.
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3 hozzajarul a Budapest Vlll keriilet, Ulléi it 6. szdm alatti 36749/0/A/30 helyrajzi

- szamy, tulajdoni lapon 57 m? alapteriiletii, utcai bejaratd, foldszinti nem lakéas céljara

g ~ szolgald helyiség bérleti szerzédésének meghosszabbitisahoz — hatarozatlan idére, 30

N - napos felmondasi id6 kikotésével — Vaszi Erzsébet és Tarsa Bt. (székhely: 1092 Budapest.

v_ ~ Bakats tér 8. A. ép. 2. em. 8.; cégjegyz€ékszam: 01-06-611742; addészam: 29088229-1-43;
. kepviseli: Vaszi Erzsébet) berlove] fodraszat, szépségapolasi tevékenyseg celjara
. 119.075,- Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilon szolgaltatasi dijak ¢ Osszegen, '

1, felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt-t a hatdrozat 3.) pontja szerinti bérleti

 szerzédés megkotésére, amelynek feltétele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem

,: lakas céljara szolgald helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl sz6l6 35/2013. (VI. 20.)

L - Onkormaényzati rendelet 14. § (2) bekezdése alapjan 3 havi brutté bérleti dijnak megfeleld

- Ovadékfeltoltés megfizetése, valamint a 17. § (4) bekezdes aiapjan k02jegyzo elott tet

| egyoldalu kitelezettségvallalasi nyilatkozat aldirasa,

Felels: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyonz,azda]kodam 1gazgat01a -

1 ;Hatarxdo 1.-3.) pontok esetében: 2022. november 2.
' - 4.) poni eseteben 12022, december 31 ’

ﬁ A dontes vegrehajtasat vegzo szervezetl egyseg Jozsefvaros1 Gazdalkoda51 Kozpont Zn,

A lakossag szeles koret erinté  dontések esetén javaslata a kozzetetel modjéra

‘nem indokolt hlrdeibtablan, honlagm co

o g |
" dr. Szirti Tibor
 vagyongazdalkodasi igazgaté

Budapest, 2022 Oktober 2.
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ingatlan elhelyezkedesét mutatd térkép S
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ERTEKELES!I BIZONYITVANY

MEGBIz0

Megbizd neve

Megbizo cime

Jézsefvirosi Gozddikoddsi KGzpont Zrt.

: Vagyongozdilkoddsi igozgatdsdg
: 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME £S5 AZONOSITASA

Telepiilés {ir. szdm, varos)
Utca, hazszam

: 1085 BUDAPEST
: UMlgi at 6. f6ldszint 30.

Helyszini szemie idépontja;
Ertékelés forduldnapja:
A szakvélemény érvényességi ideje:

Hrsz. : 36749/0/A/30

: alaprajzon és alapito okiratban 30-as szammal jeldit
Az ingatian megnevezése (tul.lap szerint) . iroda
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa : uzlehelyiség
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott modszere: . piaci 6sszehasonlita- és hozamalapu madszer
Ertékesithetdsége: : 3tlagos [kiegyensilypzott piac)

1 2022, augusztus 15.
: 2022. augusztus 15.
: 2023. februdr 11.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsiilt piaci-forgalmi értéke az értékelés
Jorduldnapjan, per- és igénymentesen, kerekitve

47 630 000 Ft

azaz

Negyvenhétmilli-hatszdzharmincezer- Ft ,

Az ingotlan becsilt fajlogos piaci-forgalmi értéke az
értékelés fordulonapjgn, per- 8s igénymentesen,
kerekitve (Ft/m "}

830370 Ft

azaz Nyolcszazharmincezer-hdromszazhetven Ft |

Az eszmei hdnyadhoz tartozo telek becstilt piaci-
forgaimi értéke az értékelés forduldnapjan, per- és

13 980 000 Ft

{forgaimi érték 75%-a)

igénymentesen, kerekitve azaz  Tizenhdrommillid-kilencszéznyolcvanezer- £t .
Az ingatlon becsilt likvid értéke oz értékelés 35 720 000 Ft
forduldnapjén, per- és igénymentesen, kerekitve :

azaz  Harmincotmillio-hétszazhiszezer- Ft .

A megdlfopitott értékek brutto értékek.

Kesziit:
elektronikusan hitelesitett példanyban
és 1 db. eredeti példanyban

1G:- SN 05, ,

fio

Sutts

Budapest, 2022, augusztus 30.
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_ ingatlanvagyon-értékeld
Tel.: + 36 70 330 5909
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v V'VI’UUUDONVISZONYOK

‘ ;Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad

Budapest J6zsefvdrosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

. {Forgalomképesség értékelése
" JErtékelt jog

[Ertékelt tulajdoni hanyad
ErtékesithetSség '

{Ertékelés célip

forgalomkeépes ‘

. " tehermentes tulajdonjog
R Vi i o
: 180-360 nap
© A lozsefvérosi Gazdlkodasi Kézpont Zrt. {1084 Budapest, Or
@ u. 8.) Meghizasi keretszerzGdése alapjan az ingatlan forgatmi

értékének meghatdrozasa, berbeadss céljabol.

" AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO)

Iroda redukalt hasznos alapteriilete

' Ingatlan teriete {tulajdoni lap szerint) : 57 m?
Telek teriilete {tul. lap szerint) " 1142 m’?
57 m’

Kozmiivesitettség : viz, villany, csatorna

-1Ovezeti besorotés t VK-VHI-1 jelli varoskozponti teriilet
|Beépithetdseg . 75%

{Eszmei hanyad - 158/10000

Eszrnei hdnyadhoz tartozo telekteriilet 18,04 m’

Belsd miiszaki élfapot

v feldjitoty

B e e T
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|

1. ELOZMENY

Megbi20 neve: Jozsefvarosi Gazdatkoddsi Kézpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatésig

A Megbiz6 megbizta a HELT-Expert Kit. képviseletében Leveleki Tiinde ingatlanvagyon-értékel6t az aldbbi ingatian
értékelésével:

1085 BUDAPEST, UII6i Gt 6. foldszint 30.

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEXELES CEUIA

Az értékelés, Megrendel tajékoztatdsa szerint, az ingatian piaci-forgalmi értékének igazoldsdhoz valt szilkségessé.
Ennek megfeleléen, a Szakértének az ériékelt ingatlan piaci-forgalmi értékérdlt kell Alast foglalnia. Az értékbecslés az
ingattan bérbeadasdhoz keriil fethaszndlasra.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre all6, a
metiékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
irdnyelv és a tobbsz6résen médositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemién résztvevék: Bérlé: Vaszi Erzsébet
ingatlanvagyon-értékeld: teveleki Tinde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan dllagdt, mdszaki funkcionalis jeliemzdit és mas
értékbefolyasolé tényeziket vizsgdltunk. Az ingatian egyes részleteirSl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket a
szakvélemeényhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjekozodtunk az adott tipust és jellegd ingatlanck altaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrat.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatlan-nyilvintartas szerinti allapot bemutatdsa

Ingatian cime {tul.lap szerint): 1085 BUDAPEST, Ull6i Ut 6. foldszing 30.

ingatlan cime (természetbeni): 1085 BUDAPEST, UlI&i it 6. foldszint 30.

Helyrajzi s2dma. 36749/0/A/30

Ingatian megnevezeése {tul.lap szerint): iroda

lelenlegi hasznositasa: Uzlehelyiség

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 57 m’
Tulajdonviszony: Budapest 16zsefvarosi Onkormdényzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdtumara, az értékbecsiés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kord egyezbsége a rendelkezésre dlié dokumentummal.

5§ »
(h

AL
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. 4.2. Azingatian természetbeni leirdsa
‘Szifkebb terillet bemutatdso:

: Elhelyezkedés:

Budapest pesti oldalan fekszik

TVéros {kerliet):

. [Vérosrész:

: Tévolsdga Budapest vamskozponttol
-1Bvezeti besoroldsa:

Beépitettség jellemadi:

{2618 terilet ardnya:

IKornyezd ingatlanok hasznositasi formdja:

~~ Budapest vil.
- palota negyed ‘
“cca. 2 km
" negyvérosias lakbovezet
“2artsor( begpités  elbkert nélkiili ethelyezés
:'%evesebb mint 20%
. lakoingatlanok, kereskedelmi és szolgaltatd tetesnmenyek
Cintérmények

Megkozelités: gépkocsi, autébusz, villamos, trofibusz, metr¢
Utca felszine: s‘ik :
Utea burkolata: asziaitozott - mind két oldalt jardazott
Utca forgstma: magas ‘ '
Infrastruktura: kivélo

fizetd

Parkoldsi ovezet:

A telek ditolanos fellemzéi:

tlektromos haldzat;
Vezetékes viz kbzmii:
Vezetékes gz kdzmli:
Csatorna:

Ovezeti besorolas:
BeépithetOség:
Beépitési mod:

Epiilet magasség:

Eibirt z0idfelilet arénye:
Szintter{eti mutatd:
‘jUtkapesalat:

Telek formaja:

Telek 13joldsa/lejtési viszonyet:
Novényzet:

[iKdrnyezetvédelmi kockazat:

~ kiépitett halozat
kiépitett halozat
 kiépitett halozat
- kiépitett halozat
L VE-VIll-1 jeld varoskdzpenti teritet
‘terepszint alatt 85%, terepszint felezt 75%

_min. 16, max. 23 m.
4 m2/m2

T kazvetien utkapesolat
szabilyos téglalap

28rtsorn, elckert nélkili

10 %

DNy-i utcafronti tajoldsy, sik felszing
nincs

nem véieimezheld

Epiitet Gltaldnos jellemazoi:

Funkcio:

lakdépilet

Becslt épitési év:

Eplitet jellege:

Jkialakitasa:

{Alapozds:

1Figgdleges teherhordd sierkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet:
ITetdszerkezete: o
revsfedes:

Epidiet homlokzata:

Eplilet fizikai altapota:

Feldjitds {év, jelleg):

| 1800-as évek végére, vagy 1900-2s évek elejére tehetd
-belsd udvaros, klasszikus belvresi bérhaz jelleg tobblakdsos iakdhaz

Az értékelt in arla: 1 b of ado c )ulet szmzboh - .
& e Ug ‘ v : - alagsor, foldszint és
© iégla sdvelap

feitehetfleg scélgerandss kozbensd !ocﬁm és fa 7arofcdem v
- fz szerkezetl C S

- vakoR, szinezett

4 emelet

hagyomanyos tégla

magas lLto
cserépledés : :

kizepes

Egych:

az uttai homlokzat némileg elkoszolodatt, de ép
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Az Viroda" adatai:

Elhelyezkedés:

Fekves:

Tajolds:

Benapozottsdg:

Komfort fokozat:

Bruttd hasznos terilete:
Redukalt hasznos terilete:
Lakoszobdk szama:
Belmagassag:

Alaprajzi elrendezés:
Terasz:

Fltési rendszer:

Alternativ flitési lehet8ség:
Hasznalati meleg viz:

Hé teadok:

Hiités:

Homlokzati nyilaszarok:

Beltéri ajtak:
Belsd terek feltletképzése:

Belsé terek aljzatburkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:

Vizes helyisegek burkelzta:
Furdészoba/WC:

Konyha beénitettsége/jellege:

Beépitett butorok:
Onaltd mérgorak:
Elektromos hélozat

Viz és csatorna rendszer
Gaz szolgaitatds

Térolo:

Garazs / parkold:

Extra felszereltség:

Egyéb:
Felujitids ev/jelleg:

Miiszaki allapot:
Esztétikai dllapot:

foldszint utcérot nyitik
forgalmas
DNy-i
megfeleld
komfortos
57 m?
0,00
atlagosnal magasabb

bejarata
utcéra nézo ablakok

szoba
4,8 m. galéria alatt és f6f6tt 2,35 m.

nincs

Inverteres hiita-fitd kiimaberendezés  (hfszivattyds rendszer}

nines

villanybojler

lemezradiztor

4 db. heltéri egység

3 rétegli hdszigeteld livegezesi ablak{ok)

és bejarati ajtd, belsé biztonsagi redénnyel felszerelve (az ingatlan udvarra né2é
ablakokkal is rendelkezik)

miuianyag tokozatll

falfesték és csempeburkolat
keramia jarolap

keramia jarolap

rHines
villany: van 232! nincs

kiépitve m@kodéképes

viz: van

kiepitve mukoddkeépes
nincs kiépitve
na.
utcai parkolds
belst biztonsagi redény, riasztd, klima, hdszivattyt
Bérld elmanddsa szerint 3 helyiséget feldjitandad dllapotban, ftés nélkdl, egy
mosdoval s egy WC-vel felszerelve vette bérbe, a teljes belsé kiatakitdst, a

nyildszérok cseréjet, a hoszivatiyds rendszer kiepitéset, stb sajat koliségen végezte.

béri6 sajat koltseégen végezte 10 éven belkdl
felgjitott

i¢
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K ,4.2.1' Az ingatlon kérnyezete, elthelyezkedése

o Budapest Viil. keritlete Budapest egyik pesti oldalon fekvS kerilete. Hagyomdnyos elnevezése, melyet a kerileti

" -dnkormanyzat is hasznal: Jozsefvaros. A keriiletnek kordbban 4 vérosrésze volt {Jozsefvéros, Istvanmezd {egy része),
. * Kerepesaiils és Tisztviseldtelep), de a Févarosi Kozgyliles a varosrészeket rendez6 2012. december 12-i rendeletében

~ fjraosztotta a keriletet, igy j6tt létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
- negyed, Népszinhdz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed és a Szazados negyed A keruietnek ;e!enleg 11 varosresze van.
Teruletsss km?, lakosainak szama: 76 916 f6 (2019, jan. 1.} ’ . o .

L ‘A vizsgalt ingatlan Budapest VIH, ker(letében, "Palota negyed” varosrészben, sdrl beépitetiségl, nagyvarosias
. lakétvezetben, Uli6i Gt 6. szém alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkozelithetd a Olldi dton, mely jo mindségd
. szildrd GOt- és jardaburkolattal rendelkezé fout. Tomegkozlekedéssel az ingatian elérhetd tobb autdbusz jarattal,
~ villamossal, trolibusszal, valamint a metrd jarataival. A megallok az ingatlantol gyalogosan kénnyen megkozelitheték.
A teritleten tobhbiségében zartsory, elokert nélkoli ethelyezést, tébbemeletes lakohazak, illetve intézményi épiiletek és
. -egy parkoléhaz taldlhato. Az éplletek épitési kora tobbségében az 1800-as évek végétél az 1900-as évek kézepéig
“terjed. A z0ld terillet aranya kevesebb, mint 20%. A terilet kbzintézményi, infrastrukturalis elidtottsaga kivals, a

- lakossag alapelldtasat biztosito szalgdltatdsok az ingatlantol 500 méteren belii h:anytaianu[ elerhetok A kornyezo,

- utcakban a parkoEas megengedeu flzet6 parkolasn oveztet 1ekiemzoen telltett

' 4.2.2. Atelekingation révid leirdsa:

Atelek 6sszkdzmives, DNy-i utcafronti tajolasu. Felszine sik, csaknem szabalyos téglalap alakd. Kozvetien utkapcsolattal
rendelkezik, bejérata az D1l6i 0t és a Baross utca feld! is kialakitott,

A telek beépitett, a beepltes merteke megkozeﬁtoleg 80%. A‘ beépitetlen tertilet burkolt, vagy betonozott belsé udvar,
novenyzetnmcs o R e TR TR TR

' 4.2.3. Az épiilet és a2 “irodn" dltalanos leirdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épiifet az 1800-a5 évek végén, vagy az 1900-as évek elgjén épult, hagyomanyos tégla
" épitési technoldgiaval, magas tetds cserépfedéses kivitelben. Az épilet utcai homlokzata vakolt, szinezett, némileg
v"elkoszolédott, de €p. Az éplilet pinceszint, foldszint és 4 emelet szintbeli kialakitasy, belsd udvaros, tobblakdzos,
E !akocpuie& {oldszintjén utcai bejératos, nagy. be!magassagu uz!ethelytsegekkel uodcvai Az aepulet allnga masszn.'
kozepes miszaki és esziétikai llapoty. : :

» Az ériékelt ingatlon a2z épulet foldszintjén 1alalhato "iroda" megnevezési, az alapito okiratban és az alaprajzon 30-as

 szammal jeldit, Az ingatlan utcai bejdratos, jelenleg fodraszat-kozmetika szalon miikédik benne.

A bejdrati ajto 3 rétegli, hbszigetelt Givegezést, mianyag szerkezet, mellette portal ablakok taldthatok. Az ingatlan

" udvarra néz0 ablakokkal is rendelkezik. Az ingatlan fitését hészivattyus rendszer( Klimaberendezés biztositjs, 4 db.
~ beltéri egységgel. A hasznalali meleg vizet villanybojler biztositja. Az ingatlan nagy belmapgassagl, galériazott. A

- 1oldszinten fodrészat, kozmetika és mosdok, a galéridn teakonyha, manikir és masszizs szaba ker(lt kialakitdsra,

" BérlS elmondésa szerint, a teljes belsd miiszaki tartalmat, beleértve a geléria kialakitdsat, a homlokzati nyflaszarck
O csergjét, a teljes gépésaet (fltes, meleg viz, hdszivattyd) kiépitését, az ingatlan esztétikai és miiszaki feljitasat sajat

o koliségen végezte,

" Az ingatian onallé viz &s villany mérdérakkal rendelkezik, 2 viz, csalofna es elo.ltlom(;t halout klepﬂen mu?odol«epes
Gaz kbzmii nem kerislt bevezetésre. : : :
“Az iizlethelyiség felljitott, j6 miszaki és esztétikai allapotu.
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4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata Fal Alapteriifet Modosito Korrigalt
[m2] tényezd tertiiet Im2]
féldszint 30.
fodraszat keramis jarolap falfesték 33,56 100% 33,56
: e aa it 1.4 m-ig csempe, .
mosds-WEC kerémia jarolap felette falfesték 3,70 100% 3,70
kozlekedd kerdmia jarélap falfestek 2,30 100% 2,30
kozmetika kerdmia jardlap falfesték 17,80 100% 17,80
falesiék, réslegese
galéria keramia jarolap | e el feszlegesen 2730, 0% 0,00
csempe
Osszesen: 84,66 57,36
{Alapterilletek &sszesen: ! 84,66 57,36]
lAz értékelés sordn figyelembe vett hasinos alapteriilet [m?): 57

Megjegyzés:

Az alapter(leti méreteket a kepott dokumentacic €5 2 helyszini mérés alapjan vettik figyelembe.
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5. ERTEKELES
_‘5.3'.‘ Az értékelés modszere

Az értékbecstések a TEGOVA Utmutato elvei és médszertani ajanlasal (EVS 2016), a tobbszor modositott 25/1897.
E _(Vlli.l.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elﬁirtaknak megfeie!é’en Részi}lnek.

Az ertékelés médszerei két f6 kategonaba oszthatok
- piaci érték alapy modszerek L
- kéltségalapl értékelések
A piaci viszonyokon alapuld modszerek két {6 csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra épild értékelés
- hozadéki {vegy mas néven hozamszamitdson alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehetdség szerint mind a haromféle modszerrel el kell késziteni. Ezt kdvetden értékek és
eltérések elemzése alapjdn, az dvatossag elvét kovetve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgaimi
£riékre, ilietve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt &li6 lakdingatlanok, valamint beépitetien lakotelkek eseteben, meghatarozott ertekhatar
atatt megengedett egyetlen értékelési modszer alkalmazasa is. - :

5.1.1. Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az adott
kérzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekciokat. Minél kbavetienebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndi pontosabb a
becsérték. Olyan ingatianok értékbecsiésénél hasznai;uk umeiyeknek van jellemzd plam forgalmuk Pid.: csa!ad; hazak
laké sok heepltetlen foEdteruleleR tefkek stb

Amgodszer {0 1épései:
» oz alaphatmaz kivdlasziasa
«  &sszehasonlitasra afkalmas ingatlanok kivalasztésa, adctamak elemzesc
¢ fajlagos alapérték meghatérozdsa C o
& ertekmodositd tényezdk elemazése
+ {ajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték s2amitasa
& végs6 érték szamitdsa a fajlagos énék és az ingatlan mérete szorzataként
& Bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
Az bsszehasontitds slapidul rendszerint 8 kovetkezd 1énvez8k szolgdinek:
‘e miszaki szempontok R o
e -épitészeti szempontok
-~ & hasznalati szempontok
e telekadottsagok "
= infrastruktora
‘©  kdrnyezeti szempontek
e jogi szempontok '

Az ériéket 2z ingatlan }ornyezetebeu felle{heto hcsoqu {IpuSl.. mgatlanon adasvcteliikmahu ndatamak fethﬂsznalaaavail
halaloltulJ meg : . o ) g




1085 BUDAPEST, DG ot 6. foidszint 30 Hrsz. 36745/0/A/30

5.1.2. A hozamszémitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo ériékelds az ingatlan jBvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerdls
kiadasok kiillonbségébo) {tiszta jovedelmek) vezeti le 3z értéket.

Az érték megallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belble szdrmazo tiszta
jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva;

1.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznédlati médjainak elemaése.
A joviibeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati mddonként.

2
3. JovBbeni pénzfolyamatok feldllitésa hasznalati modonként.
q,
5
&

A t8késitési kamatlab meghatdrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
Alegmagasabb jelenérték kivalasztssa, mint hozamszamitdson alapuld értek.

A hozam elvii ériek megaliapitdsdndl alkalmazott kilonieges megkotések:

A placi érték meghoatdrozasdra az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsat kell elGirdnyozni, figgetlendl a
jelenlegi hasznositdstol, és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékd hasznositasi format kell az ingatlan értékeként
elfogadni.

A hitelbiztositéki érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatirozasakor, ha a jelenlegi hasznélat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznafatot kell figyelembe venni. Nem lehet 3
szerzédessel lekotttt bérleti dijaknél magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintné! magasabb tényleges bérleti dijakat csak a szerzGdéssel biztositott idGtartamra lehet figyelembe venni. A
hitelbiztositeki értékelés soran csak redl {inflaciotdl megtisztitott) kamatisb alkalmazhatd.
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5.1.3. Koltségolapu értékelési modszer
. A koltségalapu éntékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-elGaliitasi koitségébdl le kell vonni a2 idé muldsa miatti
‘avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldterilet értékét.
o ‘Ez a8 modszer fejezi ki legkevéshbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd létesitménynél, kérosodott
" 1étesitménynél, takart mdtargynal, valamint olyan esetekben aikalmazha}lé,v h§ mas modszer nem allrendelkezésre. - '

A modszer {6 1énései;
1 a telekérték meghatarozasa
2 @ felépitmény vjraépitési vagy potidsi kaltségének meghatarozasa.
3 avulasok szdmitasa
4 a felépitmény Gjra-el8aliitasi kolségébdl az avulds levondsa és a telekériékkel vals Osszegzése

“ A fdidteriilet értékét annak Ures allapotban vald ertékelésével kell megallapitani, vagy 3 piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapulo madszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitdson alapuld mddszer szerint.

. A polldsi kéliség olyan szerkezeteket és €pitési munkat takar, ameliyel az értékelés idSpontjdban a meglévd
 funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb kéitséggel, de azonos hasznossaggal
- potolhatéak lennének,

Az ujraépitési kélségben a meglévd szerkezetek véltozatlan u;rateremtesene!\ kdltségeit kell elGiranyozni,
'fuggel!enul azok jelenlegs hasznosuldsatol.
A potlasi és a2 Gjraépitési koltség egylittesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az Gjra-el6allitasi koltséghe kell érteni a
kdzmdvesitési, a tervezési, 2z engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a penzugys €s minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.
-zekel a koltségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épllet djra-elGaliitasi koltségeébe sz éplletgépészetet és a betsonpzteszetl e!emeket is bele keii enem, m:g a

- mobilidkat ki kell zarni. :

Az jra-elallitasi koltség ditalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

: Az ingatlan megépitésének eredeti koliségeibd! vagy annak km\,v 529:m1| euei&bo‘ mdexalast‘s! Ewezeteu jra-

. el oaliatan nték csak i«veieles esetben fogodh?w el : : :

' Hyen eset lehet:
, 'f ~'ha z ingatlan néhany éven belul készOlt és ha a bek erutes; Roltsegekel megblzhatocm dol umentaltak

az avuics a2 id6 mulasa muam ene!\ccokkercs

E Hz’;rom {6 eleme:
R - fizikai romlas
, - funkcionalis avulas
. - kornyezeti {piaci) svulds
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Az avuidsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

A fizikai romlds esetében figyelenbe kell venni az épllet {5 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek ardnyal az
Ssszértékher viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévs élettartamat keli
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndini:
- vérosi tégla épliletek 60-90 év

- vérosi, szerelt szerkezetd éplitetek 40-70 év

- kertvdrosi, csaladi haz jellegli épuletek 50-80 év

- ipari és mezGgazdasagi éplletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldadsokat jelenti. Az értékelSnek meériegelnie kell a
o korszerd létesitmeényadta, a vizsgdlt létesitményhez képest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszer(

kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt 18tesitmény képtelen kielégiteni.

A kérnyezeti avuldsban szamba kell venni a kornyezetben bekovetkezett minden olyan valtozast, amelynek
e negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értekére. A negativ kdrnyezeti avuids az ingatlanon elvégzett

beruhszassal teljes mértékben soha nem aflithats helyre.

Az avulds mértékét s hdrom emlitett avuldsi kategoridban, szdzalékosan kell megadni. Szdmitdsa torténhel
e becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjan. A miszaki szemlétetd avultsagbecsiések utan a funkcionalis és

2 kornyezeti avuldst kiitén kelt megbecsiilni.

Az dira-elGallitdsi koltségel az avultsdggal csbkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredmeényii a

koltségatapon szémitott forgaimi értek.

A hitelbiztositéki ériéek megallapitasanal alkalmazott kilionleges megkotések:

A hitelbiztositéki erték meghatarozdsanak folyamataban a piaci érték meghatérozisakor a koltségalapi modszer
¢ elsdsorban ellendrzd szamitasokra s2olgathat. Kisehb jelentoseégl, kiegészits épililelekngl, takart 16tesitményekns)

es mezdgazdasdgi létesitményeknéf alkalmarhaté Gnalloan.

Epilld Jetesitmények esetében az eljéras akkor alkalmazhato, ha az épités gazdassgossaga mar egyéb maodon

bizonyitott.

Hilelbiztositéki érték esetében az Ojragpitési koltség csak kiveteles atkalmakkar hasznathato, az ériékelnek a

potiasi koliséget kelf atkalmaznia,

= A hitelbiztositéki értékeleés sordn csak az dtlagos igényszintnek megfeleld kivitelgzés potlisi koltsége fogadhato el

Ha o kornyezeti avufdsi elem meghaladja a2 20 szdzalékot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatiansdg miatt a hitelbiztositéki erték megaliapitdsara 10! kock3zatos, és ezért nem zlkalmazhato.

JE—
—‘-\ o~
Poa
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© 5.2 Azingatlan értékének meghatérozésa

- Piaci dsszehasonlité adatak elemzésén alapuld madszer

Ertékmodosito tényezdk

Ertékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlitd

Osszehasonlité

Osszehasonlitd

630 677

‘ ingatian 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
v VNI, keriilet, Vill. keriilet,
I ‘ 1085 BUDAPEST, |\ verilet, | VIl keralet, M. kerilet, itk
az ingatlan cime: OHlgi Ot 6. foldszint N - Horvath Mihaly | Jozsefvaros -
Uli6i ut Szentkirdlyi utca X )

30. tér Corvinnegyed
az ingatlan megnevezése: iroda tizlethelyiség {zlethelyiség tzlethelyiség Uzlethelyiség
ingatlan korr. teriifete {m’) 57 o3 44 118 42
kindlat K /tényl.adasvéte! T K K K K
kindlati ar fadasvételi ar (Ft) 65 170 000 29 900 000 108 000 000 38 000 000
kindlat / addsvetel ideje (év, ho) 2022. aug.. 2022. aug.. 2022. aug.. 2022, aug..
fajlagos alapar {Ft/m’) 700753 679545 915254 904 762
kindlati / eltelt id6 korrekeid -10% -10% -10% -10%
Mddositott fajlagos alapar (Ft/m?%) 611591 823729 814 286

Osszehasonlitdsba vont ingetlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Foldszinti, utcai bejaratos, feltjitando dllapotu {izlethelyiség.
Ingatlan 2 Utcai bejaratos, félszuterén kialakitast, jelenleg szépségszalonként mik8ds, j6 sllapotd
B ' uzlethelyiség.
Ingatlan 3. Foldszinti, nagy portalablakokkal rendelkezd, galéridzott, feltjitott zlethelyiség.
Foldszinti, utcai és udvari bejarattal rendelkezd, galéridzott, j6 llapotu Uzlethelyiség.
Ingatian 4.
Adatok forrdso: ingatlan.com, otthonterkep. hy, sajat adatbézis

Ertékmédosits tényezik elemzése;

Ertékmodosits tényez 8k Osszehasoniits | Gsszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 3.
épitészeti szempontok alapteriiet 10% -3% 13% -3%
miiszaki szempontok muszaki allapot 15% 5% -5% 5%
miiszaki szempontok miszaki tartalom 5% 5% 3% 5%
épitészeti szempontok félszuterén 0% 15% 0% 0%
hasznalati szempontok portdlablak 0% 0% -10% 0%
épitészeti szempontok galéria 10% 10% 0% 0%
Osszes korrekeio: 40% 32% 1% 7%
Korrigdlt fajlagos alapar: 882 948 807 300 831966 871286
{Atlagar kerekitve: 848 375 '
48 662 793 Ft

ingatlan s2amitott értéke:

Az ingatlan piaci dsszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve): .

‘azaz Negyvennyolcmillid-hatszézhatvanezer-Ft.

48 660 000 Ft


ingatlan.com
otthonterkep.hu
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el
Ertékmeghatdrozds hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel
Ertékmadosité tényezbk értékelt Osszehasonlits | Osszehasonlité | Osszehasonlits | Osszehasonlité
| Mmegneverései ingatlan ingatlan1. | ingatlan2. | Ingatlan3, ingatlan 4,
1085 BUDAPEST, . VI keriilet, VIL keriitet, Vill. keriilet,
. N N Viit. kerlilet, ) . . . .
az ingatlan cime: Ullgi at 6. Jozsef kerat Jorsefvdros - | Jozsefvdros - | Apathy istvan
foldszint 30. ozse Corvinnegyed | Corvinnegyed utca
hasznosithato terilet {m?) 57 96 95 45 41
kinalat K / tényl.adasvéte! T K K X K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 422 293 360 000 130 000 130 000
kindlat / szerzddés ideje {év, ho) 2022. aug.. 2022. avg.. 2022, aug.. 2022. aug..
fajlagos alapér (Ft/m’/h6) 4399 3789 2889 3171
kindlat / eltelt id6 korrekeid -10% -5% 5% -5%
kinalat / eltelt id6 miatt modositott fajlagos alapar
indiat /e ' J'agos atap 3959 3600 2744 3012
{Ft/m"/ho)

Osszehasonlitésbe vont ingotianck révid leirésa:

ingatlan 1. Foldszinti, utcai bejaratos, portdlablakos, kdzepes dllapotu tizlethelyiség.

Foldszinti, utcai és udvari bejdratos, portdlablakos, kozepes allapott dzlethelyiség, 1
ingatlan 2. .,

db. Parkoldval.
Ingatian 3 Utcai bejaratos, félszuterén kizlakitdsd, utcdra nézd ablakokkal rendelkezd, jo

gatian 3. 3liapotd izlethelyiség, a Kiinikakhoz kozel.

A Klinikdék metrémegailo kozelében, két helyiségh6l és vizeshbiokkbdl &llo felujitott
Iingatian 4. . .

uzlethelyiség.
Adatok forrésa: ingotion.com, otthonterkep.hu, sojit adatbdzis

Ertékmodosito tényezék elemzése:

Ertékmaédositd tényez6k Osszehasonlité | Osszehasonlité | Oss2ehasonlito | Osszehasonlitd

ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3. ingatlan 4,
eltérd alapterilet 15% 15% -3% -5%
utcai bejérat 0% 0% C% 0%
miiszaki dliapot 10% 10% 5% 15%
flités 10% 5% 5% 5%
galéria 10% 10% 10% 10%
elhelyezkedés -10% 0% 15% 15%
felszuterén 0% 0% 15% 0%
Osszes korrekeio: 35% 40% 47% 40%
Korrigalt fajlagos alapar: 5345 5040 4034 4217
Korr. fajlagos alapér kerekitve {Ft/m’/hg) 4 659

16
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- IMeglévd szerzédések/piaci adatok szerint: 4659

Figyelembe vehetd éves bevétel: ' 3 2 886 202 Ft
. |Kéltségek:

*{Menedzselési kéltségek az éves bevételbsl (%) 3% 86 586 Ft

1085 BUDAPEST, U8 in 6. foldszint 30. Hrsz. 36749/0/A/30

- |Hozamszémitds Mennyiségek Osszegek

: {Hasznalat szempontjabol hasznos teriilet (m’): 57
‘|Bevételek:

iKihasznaltsag: 90%

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 144 310 Ft

. |Feldjitdsi koltségalap az éves bevételbél (%) 3% 86 586 Ft
C iKdltségek bsszesen. 317482 Rt
" |Eredmény:
{Eves hizemi eredmény: 2568720 Ft
1TGkésitesi rata (%) 7,0%
 {Tokésitett érték (netto): 36 696 000 Ft

{Tékésitett érték (brutto): 46 603 820 Ft

Az ingatian hozamszémitdson olopuld médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
S con L ::”46500090?1 ' o
' azaz Negyvenhatmillié-hatszazezer- Ft .

Megjegyzés: ' o .
Afenti ér18k per-, igény- és tehermentes kilirftett 3llapotra vonatkozik.
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e
A telek értékének meghatarozdsa:
Ertékmodosité tényezsk | Ertékelt ingatlan | Osszehasontité | Osszehasonlité | Osszehasoniitd | Osszehasontitd
ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3. ingatlan 4.
1085 BUDAPEST, | Vill. keriilet, Vil kerilet, VI, kerdilet, Vi, keriitet,
az ingatlan cime: UNgi ot 6. foldszint]  Jozsefvéros - Jozsefvaros - Bauer Sdndor Jozsefvéros -
30. Palotanegyed Corvinnegyed utca Orczynegyed
telek terilete {m’) 1142 998 a07 1036 1470
kindlat K /tényi.adasvétel T K K K K
kindlati ar fadésvételi ar (Ft) 1090 000 000 395 000 000 649 000 000 950 000 000
kinalat / ad3svéte! ideje (év, ho) 2022. sug.. 2022, aug.. 2022. aug.. 2022. aug..
fajlagos alapar (Ft/m’) 1092 184 970516 626 448 646 259
kindlati / eltelt idd korrekeié -10% -10% -10% -10%
Médositott fajlagos alapar {Ft/m?) 582 966 873 464 563 803 581633

(sszehasoniitasba vont ingatianck rivid leirdsa:

VK-Vili-2 jell viroskdzponti teriilet, beépithetdsége 65%, szintterdleti mutato: 3.

Ingatian 1. Osszk6zmiives, jogerds épitési engedéliyel.
ingatian 2 L1-Vill-7 épitési Svezetben, 65-80%-0s beépithetdségd, osszkézmiives telek a Corvin sétany
’ terisletén, Tervtanacs dltal jovihagyott 30 és 23 lakdsos tarsashiz tervével,
Osszkszmdives épitési telek, szintterileti mutatd: 4. A telken jelenleg egy egyszintes épiilet
Ingatian 3. taldthatd, mely bérbe van adva. Jogerds épitési engedéllyel rendelkeziink 48 lakdsos tarsashaz
felépitésére, foldszinti garazsokkal.
L1-VIIi-1 épiiitési dvezet, 65%-0s beépithetdség( lakédvezeti telek, kiizmiivek az utciban.
ingatlan 4. . L R
Szintteriileti mutato:4.
Adatok forrésa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sgjit adotbdzis

Ertekmadositd tényezdk elemzése.

Ertékmédosits tényezék Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlite
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3. ingatlan 4

Telekadottsagok: kézmivek 0% 0% 0% 3%
Kérnyezeti szempontok elhelyezkedés 0% 5% 20% 20%
Telekadottsdgok: telek teriilete -3% -15% 0% 5%
Hasznadlati szempontok: besorolas 5% 5% 0% 0%
milszakl szempontok: bontandé épilet 0% 0% 5% 0%
Jogi szempontok: engedély -10% 5% -7% 0%
Osszes korrekeio: 8% -10% 18% 28%
Korrigdit fajlagos alapdr: 904 329 786 118 665 288 744 490
Atlagar kerekitve: 775 056
Telek szamitott értéke: 885113 962 Ft
Eszmei hanyadhoz tartozé telekteriilet {m?): 18,08
Eszmei hinyadhoz tartozo telekteriilet szémitott értéke: 13 984 801 Ft
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE |
- 6., Modszerek indokldsa

B Megbizé tajékoztaldss szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgaimi értékének igazoldséhoz kivanja haszndlni. Ennek

“meglelelden a szakértéi feladat az ingatian pisci-forgalmi értékének meghatarozasa, mely érték meghatarozésara a piaci e

adatokon alapuld Gsszehasonlito elemzéses és a hozam alapd modszert médszert 16 médszerként alkalmaztam.

A koitség alapt modszer a vagyontargy uUjraeléallitasi kéltségébd! indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzése
nehézkes, nem ad megfeleio megkozehtest az mgat}an plac: forgairm ertekere vona(kozoan ezert ezt 2 modszert nem,
alkalmaztam : - P : :

Az ingatlan piaci forgatmi értékét legjobban az dsszehasonlité adatokon alapulo érték meghatdrozas fejezi ki. A hozam
alapon szdmitott érték mérseékeitebb, gyakran alulértékelt drat mutat,

Tekintve, hogy a két mddszer altal kapott érték elfogadhato meriekben ter csak el egymastol a vegso ertekel a ket
modszer altai kapott ertek atiagaval hatamztam meg. : : . : :

Az ingatlan egyeztetett piaci-forgalmi értéke:

Az alkalmazott médszerek Madszer Slams;(::; énék Suly [%] vam;;:; enék

ingatian értéke piaci 0sszehasonlité madszerrel: {6 modszer 48 660 000 Ft 50% 24 330 000 £t
ingatlan értéke koltségalapl modszerrel; nem alkalmazott OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapl modszerrel: f6 modszer 46 600 000 Ft 50% 23 300 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 47 630 000 Ft

Az mgatlan egyeztetett értéke (kerekitve)
' " 47 630 000 Ft

. azaz Negyvenhétmillio-hatszézharmincezer- Ft .

6.2, Likvid érték meghatdrozdsa

Forgalmi érték meghatdrozasa abban az esetben, amikor nem alt keliGen hosszt id6 az értekesitésre, vagy kényszerdi
okok miatt gyors eladast kell eszkozolni. llyen esetekben jellemzBen a kialakult piaci értékné) alacsonyabb értéken
torténik a2 eladés,

A piact tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe veéve 2 becsiilt piaci forgalmi érték reallzalasahoz 8 megielelo
intenzitdsy kindlati piacon tartds mellett minimum 6 honap id8szitkségletet becsiiliink. : o
Harom honapon bellli értékesitést célozva, Un. gyorsitot! értékesitést kell feltételeznink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miszaki és funkcionilis adottsagairz,
valamint a2 aktudlis piaci helyzetre, egy ‘et&ete!e:ett 3 honapon be!uh eﬂekessthe\o;eg eseten 2 hkwti eri&S\et piati
forgaimr ertek 75%-aban hatarozzuk meg o R L o

- Az ingatlan likvid értéke:
47 630 000 Ft
25%

~-Azingatlen egyeztetett értéke:
i<0(rekci;3 mértéke {levonas):

, :.‘Az ingatlan hkwd erieke {kerek(tve) 35720000 Ft
) ! L | ezaz Harmmcotma!ito hetszazhuszezer Ft
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatian
értékeiéséhez a kovetkeziket szitkséges figyelembe venni:

e 3 suakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és aliapotban;

e az itadott iratok tanulmanyozdsdn tilmenden jogi természetd vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i koridtozasirol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem vallai. Nem vizsgaita az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlio terheket és kételezettségeket, feitételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzdsanak
idSpontjaban az ingatlan hasznalatdval kozvetlenil sszefuggd tartozas {(kbziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem

all fenn;
o azértékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovibeni hasznositasaval dsszefiggésben a

helyi és orszdgos hatdsdgokiol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyds
és felhatalmazas rendelkezésre 3l ifletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

e az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezbkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, koérnyezetre drtalmas anyagok

jelentéte stb.) szakérté nem vallal felelGsséget;
e az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerdi hasznédlatdhoz szikséges éplletgépészetl berendezések és

felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingoségok vagy mobil eszkézok értéket;

3 szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatian bemutatasat szolgéljak;
az 3ltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vézolt feltételeken alapulnak, Megrendeld dltal térténd
felhasznalas esetén érvényesek.

®  ezen értékbecslés Ertékels elbzetes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikélhatd,
megadottdl eltérd célra nem haszndlhatd.

Alulirott LEVELEKI TUNDE oz OKJ 53-341-01 [ingatianvagyon-ériékels és kdzvetits) végzettséggel rendelkezem, a
névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint az éltalam képviselt villatkozds ellen nincs folyamatban peres eljdrds,
nem részestitem irdsbeli figyelmeztetésben szokszeriitlen munkavégzés miott o szakigozgotdsi szerv részérél,
szakmailag elismert vagyok, j6 referencidkkol rendelkezem.

Budapest, 2022. augusztus 30.
ingatlanvagyon-értékeld
06183/2010
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Kozosen onalioan perethel és perelhetd. a kozos tufaidonnat kapesolatos tulgjdonosi jogokat
gvakorolja és viseli annak terheit.

A Tarsashaz-kozossép egdszél terheld kotelezettség teljesitéséént a ndajdonosidrsakx tlajdoni
hanyaduknak megfeleloen. az egyseert kezesség szabdlyai szerint felelnek.

A Varsashdz hatarozatainak meghozatalindl o tulajdonostarsaknak a Kézos tlajdonuk ardnyaban
birnak szavazati joggal.

A Tarsashir kizOsség szerveit. azok hataskorét, jogan ¢s Kéielezenscgeil. a kOz6s Koliség
viselésének szabdlyait a szervezeti-makodési szabdlyzat (tovabbiakban: SZMS7Z) éilapitja meg. Az
SZMSZ elfogadasdhoz ¢s modositasahoz a tulajdonostarsak dsszes tulajdoni hanyadanak 30%-+a
arannyal hozotl hatdrozala sziikséges.

Tarsashaz modositasanak célja:A 38kiilon tulajdonbol allo ingatlan egyes részei - Kialakult
gyvakorlattal megegvezd. jogilag is elkiilénitert - hasznalatanak. ifletve a tulajdonjoganak pontos
elhatarolasa. annak ingatlan-nyilvintaridsha tornénsé megjelenitésével,

i. KOZOS TULAJDON

Az alapité okirat rogziti, hopy osztatlan kdzds luiajdonhan maradnak:

LR A 36749 hrsz. alatt lév telek: g 142 mzﬂi}
S cmiss
I Az éplilet szerkezeti részei: alapok. teherhordo szerkezetei és valaszfalai a vakolastokkal,

burkolatokkal. labazatokkal egyiit. Az épitlet karlli jarda, a bejarati kapu.

. Kéménvek az épiileten beliil és kiviil,

v, A homlokzatok. a kiilst nyvilaszdrok, a fodémek és kivaltasok. légaknak.

V. A tetdszerkezet a deszkizantal. lécezéssel, a cserép tetdfedés a badogszerkezetekhel
(kéményszegéiyvek. parkanyfedés. fUged és lefolyd csatornak) az eresz és a lefolyo-
csatornak. dsszefolyok, cpyéb tetéfelépitmények. szellGzok. a Kdzbensd todémek és
zarofodémek.

VL Szenidhyfelvons a lifiakna szerkezeteivel €s a teidtérben megépitett lifigéphaz. A
lépeséhaz. kozds tépesok és azok burkolatai. Iépesdkorfdtok. elolépesdk. padldcsatornak

A4 Thay haralvos reidelhezésel érelmében az épidvt wartoscerkezetel, azok részel. az
dpidet biztonsdgdt iallékonvsdgan. o ndajdonosiarsak kéizos coljar szolgalo épiletrés:
éptiletberendezés &y vagyvontdrgy akkor s kézos tdajdonba tartozik. ha az oo kidon
nelufdonban alled lakason vagy nem lakas céljara szolgalo helviségen belid van

VIL A pincében eihelyezen vizdra,
VL Hidegviz nvomovezetck € szerelvényei a vizdrdtol a kitlon wilajdonban allo ingatlanokhos
ledgazd vezetékig,

IX. Cratorna alapvereichek és szerelvénver a kitlon tlajdonban alté ingatlanokhoz fedgazd
veesetékig,

X Az ¢pliletben 1évo gazvesetéd a bekOtéstol az albetétek mérdordjaig.

XL Az éplilethen 1évé vezetékhalozat a kdbelfejtd] az albetétekben 1éve méradraig. valamint «

Koziis helységek. terek  megvilagositasdra szolgdlo  vilagositotestek  az  clehtromos
haldzanial.  Mindenpemi hoz8s  biztonsagtechnikal.  vHlamhiritasi,  thnddelmi e
telekommunikdcios berendezés. igy Kitldnadsen kozos TV antenna vezetdk. kozas felesengd
herendelés.

A felépitmény epves szintjein konkréian:

A pince kozis twlajdonban 816 részei:

NHL Pinceteér a Loslekedakkel &2 1ol réssebhel M3 m2
N1, Pincetén Iépesdhay FR2S m2
.

e
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S om? alapieriiluﬁ
- oroklakds - melynek részei: 4.5 szoba. Konyha. firddszoba. eloszoba. iozoiulh. \\( W(‘
o kozbs mia;donhnl hozza tartozd 456/10000 eszmei hdnyaddal o

N
i

- 22, 3674941A22 helyrajzi szama ingatlan megoszidsa miatt a2 albetét 161)ésre heriit

2 v ulajdondt képezi a helyrajzi szama,

o szam alatt taldlhald, mindésszesen 154 m? alapterlileisl 8roklakds -
».melmek részet: 3 szoba, szem.szoba. flirdd. konyha. kamra, elovba. WG, \\{(T, ~ a kozis
: mlajdonbol !m/?a !artozoal"ﬁll{lo()() esﬂm:l hamaddai T

241 _ardmyn és wm aranyi tolajdondi képezi a !
helyrajzi szdama. ' szdm alat (alathato. minddsszesen 68 m?
alapteriiletyi 6roklakas - melynek részei: 2 szoba. konyha, turdo eioszoba. kamra ~ a koz6s

' ,'tulajdonbol hoaa lanozo 188/10000 eszmei hanyaddal

.25, . C 11 aranyi wiajdona képezi a helyrajzi szamu,

e e e stam alzm lalalhato. mmdowzesm 44 m2 alapterulelu

' .hozza tanozo 17’110000 ;szmu han\'adddl

2600 0, . tulajdonél képezi a " hebyrajzi szamq, ¢

). szém alatt talalhato, mindosszesen 66 m® alapieriilett oriklakas -
mel) nek részeic 2 szoba, konvha, WC, eloszoba. kamra -8 Lb/os tlajdonbol hozzd tartozé
182/1 0000 eszmet ham addal :

21 arknyi és o 172 aranyd wlajdoni képezi a

: helvrajzi szdmu, szam alatt Iaiéihal()
‘mindsszesen 24 m? alapteriiletd 6roklakds - melynek részei: 1 szoba, Rirdé, fozotu!ke elétér -
kozos lulaldonhol houa lanom 66710000 uzmet hdm’ddddl '

28 2 ardnyu és T 2 arinva tolajdondt képezi a

N aehvrajzi szama, T szam alatt 1aldihatd.
. mindbsszesen 142 m* alapteritletii Hrontancs  acpuek reszer § oszoba. firdd. WC. WC.
‘eloszoba. hozlekedd - a kGzds wlajdonbdol hozzd rartozo 392, IO()OO eszmei hanvaddal

229 1/1 ardnya tulajdondt képez a .. helyrajzi szamu. v

v szam alatt taldlhaio, mindésszesen 39 m? alapieriiletii drdklakas - melynek
Crészein 1 szobs, konyha. fiirdé. WC, eldszoba. kamra - & KozOs. tulajdonbol hozzd tarlozé
H08/10000 eszmei hanyaddal ' . EER : N

3 .%udapcsi Fovaros VHL keriilet Jézsefvirosi Onkormanyzat 1/1 arinyt wlajdonat hépezi a
36749/0/A/30 helyrajzi szami. 1085 Budapest, UleI @ 6. fszt. 30, s7am alan taldthaw
. mindbsszesen 57 m? alapteriiletd iroda - melynek részei: zmdd._srmi.x W(.‘. elotdr -~ a kézos
- tulajdonbol hozza tartozd 138710000 eszmei hany addal o W S

~ 31 UnitoursIncoming Szolgaltaté Korlitolt Feleldsségii TArsasdg 1/1 avdnyi walajdonat képezi a

o 36749/0/A/31 helyrajzi szama, 1085 Budapest. Ullsi ot 6. fszi 31, szam alau talalhato.
- -minddsszesen 490m? alapleriifenii. vpyéb helyiség - melynek észel; pincei raktdr, Bldszinti
“konyha, étterem, kozlekedo. raktar, huiludd\larnlo uzllum =& k6z0s wiajdonbol hozzd anozo
135y 1(1900 eszmei hamaddai ' : oo

RN A - 3. . = U aranyi wlajdonan hépezi a helyrajzi szama, |

e e szam alatt taldlhaté minddsszesen 105 m? didptmi‘iktii
lzlethelyviség - anelynek részei: rakidr, pincei rakidrhelyvisépek (inldvam! f}cl\lscbgk pm;ul




L7-VIi-2 7 - - | 1A0 40 35 12.5 6.0 |
L7-VHI-3 7 . . 10 0,20 15 50 ; 4.5
1L.7-VI1i-4 YA - . o | e 15 50 45
il Hungavia korin menti telkeknél

Viaroskozponti teritletek ¢épitési dvezeti dltalinos eldirdsai

27.§

(1Y A VK-VIH jelii épitési ovezetek terliletén:
az aldbbi {6 rendelterésii épliletek helyezhetok el

a)

b)

C)

l.

LV RN

':Jt-&:-

6.
7.
8.
9.
10,

1L
12.

kdzintézmény épiilet,

igazgatasi épiilet.

irodaépiilet,

szallashely-szolgdhatd épiilet.

szolgaltatas épiilete.

vendéglato éplilet.

egvéb kozdsségi szorakoztato épiilet.

sportépitmények.

kutatas, fejlesztés nem tizemi technoldgidju épiilete,

legfeljebb 15.000 m® — kowtpdlyas kdzlekedési eszkoz megdlilojatol 300
méteres  korzetben legfeljebb 20000 m® - bruué kereskedelmi  céli
szintteriiletlt 6nallé kiskereskedelmi épiitet. illetve rendeltetési egység.

2

takaépiilet,
parkolohdz, mélvgarazs

helyezheto el

Az

a) pontban megengedett {6 rendeltetést éptifeteken beltif a {0 rendelietdst

Kiszolgdlo helviségeken kivil 6nalla rendellewdst egységként:

I,

2

el

2>

tz

02

venddplatasi,

kiskereskedelmi.

irodai,

szolgahatasi,

igazgatasi. kulturalis, mivelddési és oktatdsi cél.
szorakoztatdsi,

egészségligyvi, szocialis. egyhazi.

sporieéln,

nem zavard hatast kisipari termeld. szolgaltatd,

funkeiok is ethelyvezhetok az dvezeti elbivasok betartasaval.

VER-VIH jelil épitést overelek tertiletén nem létesithetd:

nagykereskedelmi. valamint 6nallo ipari. raktdrozasi épiited.

ipari, nagykereskedelmi funkciojn. ondllo rendelteidst cgységet tanalmazo
egveb rendelterdsi éplilet.

nem a 1O rendejtetést vagy az dnallo rendeltetést egvséget szolgald raktarozasi
helyiség,

izemanvagtdho allomds onaldan vagy mas rendeltetési eplitetben,



' ?mi

,a)izba

. - :]é)mA terepszint alatt 6néllé jarmiitarolok létesithetok.
" f) Uj épiilet elhelyezésénél a telken beliili parkolds csak teremgardzsban, 6nallo
- -mélyparazsban, telken beliili parkoléhazban vagy a parkoldsi renddetben
- meghatarozott tavolsdgon beliili parkolo- letesumenyben oldhato meg. o

- g) - A melléképitmények kozal:

.

8.

-3 @ u‘b o

kozmii-becsatlakozasi mutarbv

kerti épitmény, '

kerti vizmedence,

kerti lugas,

szabadonalld kerti teté legfeljebb ”0 111”—es wzszmles veluiettel
kerti szabadlépcso, ‘ ' :
tereplépcsd,

zaszldtartd oszlop

helyezheto el.
(2) A VK-VIiI-1, VK-V111-2 épitési dvezetek teriiletén
-~ a) A foldszint 100%-o0s beépitése, vagy kézhasznilat céljara atadott teriilet esetén a
- szintterilleti mutatd elérheti az 5,5-6s értéket.

. b) A telek minden szintje 100%-ig beépithetd és a 6. szami 1ablazatban régziten
~ szintteriileti mutato ériéke elérheti az 5,5-6s ériéket:

-

ha a telken kulwrélis, oktatdsi, milvelddési épiilet keriil elhelyezésre, illetve

- meglévo épiilet rendeltetése ilven célra médosul,

€s ha a megvalodsitisat az 6nkormanyzat és a tulajdonos kdzotti, errdl szolé

- killon szerzodés rogzili, mely esetben kzhasznalat céljara atadasra keriil a

kozteriilethez kozvetleniil csatlakozé fBldszinti teriilet legalabb 20 %-a.

¢) Meglévd tetdtér becpithetd, de az ingatlan beépitése j rendeltetési egysép
- kialakitdsa esetén az 5.5 szintteriileti mutat6 ériékét nem haladhatja meg.
~d) A telek minden szintje 100%-ig beépithetd és a 6. szamu 1abldzatban rogzitett
-szinttertleti mutaté éncke az alabbzakban meghatarozott Lovue!men;ek
‘teljesitése esetén elérheti a 6,0-0s ériéket:"”

L

2.

“ha a telek metrd allomasidl legfeljebb 300 m-re van és azzal a kzvetlen felszin
~alatti gyalogos kapcsolat kialakitdsra keriil, és

“ha a telken az épiilet szintteriiletének legalabb 20%-a kuliuralis, mivelédési,
‘vagy rendezvény szervezésére alkalmas funkcigju, és

ha kozhasznalat céljara aladasra keriill a kozteriilethez kozvetlentil csatlakozd

 {5ldszinti teriilet legalabb 20 %-a, melyb6l a metré kézvetlen térszint alatti
- gyalogos megkozelitése esetén 5% a terepszint alatt is kialakithato.

A telepiilésrendezési célok - kozterlet-, illetve aluljaré rehabilitacio,
. parkoléépités — mepvaldsitasat vagy az egyéb lafordnlasok koilsugemek

atvallalasat Feiepulesundezesl szerzodesbcn kell :og,zstem

Milatd Yon itxi:i hebyezte a AB2004 (XHLOS ) dnb. iuuinu 20608

1) bekezdese 2014 december 3¢

“?‘" Megdllapitotta a 12/2008.(11L18.) sz. 6nk. rendeler

Modusuoua d s5’2()l)3 {\’! 18 sz, an rmddu — '



e) Az épiiletek foldszinti beépitése — teremgarazs, vendéglatas, kiskereskedelem,
szolgaltatas, illetve intézményi funkcio létesitése esetén — elérheti a 100%-ot, de
teremgardzs a homlokzati stk mentén nem alakithaté ki a teremgarazs be-€és kijarata
és az ahhoz csatlakozé helyiségeken kivil.'?

(3) A VK-VIII-3 jelii épitési Gvezetek bedpitése kialakult.

Az épiiletek foldszinti beépitése — teremgardzs, vendéglatds. kiskereskedelem,

szolgaltatds, intézményi funkcid, illetve ezek vegyes létesitése esetén ~ elérheti a 100%-

ot de a teremgardzs a homlokzati sik mentén nem alakithaté ki a teremgardzs be- és

kijarata és az ahhoz csatlakozd helyiségeken kiviil.
(4) A VK-VIII-4 jelii épitési dvezetek beépitése kialakuit.

a) Az épiiletek foldszinti beépitése — teremgardzs. vendéglaas, kiskereskedelem,
szolgaltatas vagy intézményi funkcio, illetve ezek vegyes I€tesitése esetén — elérheti
a 100%-ot, de a teremparizs a homlokzati sik mentén nem alakithatd ki a
teremgarazs be- és kijarata és az ahhoz csatlakozo helyiségeken kiviil.

b) A foldszint 100%-o0s beépitése, vagy kodzhasznalat céljira atadott teriilet esetén a
szintteriileti mutatd elérheti az 5.5-8s értéket.

H ’ [ - an ’ ke r ’ i . L’ ’ rd
(5)'* Az épitési dvezetek teriiletén a telkek és az épitmények kialakitdsara vonatkozd
paramétereket a 6. szam tablazat tartalmazza.

6. szamu tablazat

Az épitési
dvezet jele

a telek megengedett

az épillet
megengedett

legkisebb N legkiseb |legkiseb| legnagy
kialakithato legnagyobb b b | obb
beg- bedpité terepszi
VK pi- teriilet] szélessé s? szintter(it) nt alatti |z5ldfeli| fiménymagassa
tesi 1T ] ek € [bedpités| et P >a £
mod = o mutatdja i mériéke &
mértéke
mlom L% JmYmt | % | % | om
800/ E I R T BT
VK-VIL-1 | Z [ 200] 18 | 5450 @ | o | 160 | 230
00 s80 | | 100 | ot
—
75 . 85 10
VK-VIII-5 | Z [200] 18 5,50 ) ) 03
00 s80 | 7 1o | gr | 160 | 300
800/ 3.50
65 ) ] I
VK-VI2 | Z 200 18 | T | 5400 5, 0[?, 160 | 230
00 3 550! 100
800 /
60 2.50 70 30
VK-VIII-3 Z . 18 . ' 5 5 Kt} 23,
2(?00 s7500 1 sd00 | oot | 0P 12 30

e Kivgesaitetie a 352008 4VI18.) sz Gnk. rendelet

% Kiegészitette a 12/2008.(11.18.) s2. énk rendelet

S MAdositotn o820 (05 ) Gnk endeler 04§ hatih os 2618 decembier 3101
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1085 Budapest, UlIGi Gt 6. foldszint 30.

. mosdo

08

07. fodrszat

ka

kozmet

10

. WC

09

. mosdé-WC

12

11. kozmetika
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1085 Budapest, UN6i Gt 6. foldszint 30.
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Foldrajzi térkép:




