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1. ELOTERJESZTES

Tisztelt Képvisel6-testulet!

A Budapest |. Kertlet Budavari Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdonaban &l a 1015
Budapest, Ostrom u. 31. sz&m alatti, Budapest |. kerllet, beltertlet 13955/0/A/15 hrsz-0, 42 m?
alapterdlet(, raktar megnevezésl nem lakas céljdra szolgald helyiség (a tovabbiakban: 6nkormanyzati
helyiség) a ko6z6s tulajdonbdl az ingatlanhoz tartozé 151/10000 eszmei hanyaddal.

Az 6nkormanyzati helyiséget magéaban foglalé Budapest I. kerllet, beltertlet 13955 hrsz-U tarsashazi
ingatlan az Epitési és Kozlekedési Minisztérium MUemlékvédelemért Felel8s Helyettes Allamtitkarsag
altal kezelt kulturdlis 6rokség ingatlan elemeinek hatdsdgi nyilvantartdsa alapjan nem mudemlék,
kiemelten védett régészeti lel6hely, régészeti lel6hely jogi jellegd.

Az dnkormanyzati helyiség per-, teher- és igénymentes.

A Doktor Ugyvédi Iroda képviseletében dr. Doktor David Ugyvéd (KASZ: 36072796) 2023. janudr 26.
napjdn a Rosa Immo Kft. (székhely: 1015 Budapest, Ostrom u. 31., Cg.01-09-301613, ad6szam:
26095439-2-41, képviseli: dr. Babai Laszl6 Istvan Ugyvezetd - a tovabbiakban: Tarsasag)
meghatalmazott jogi képvisel&jeként az aldbbiakat adta eld:

A Tdrsasdg a 1015 Budapest Ostrom utca 31. sz. alatti tdrsashdzban egyidejdleg tébb ingatlant vasarolt
a Mamma Rosa Vendégldto és Kereskedelmi Kkt-tdl (a tovabbiakban: Jogeldd). A 13955/0/A/16. hrsz.
alatti ingatlan tulajdoni lapjdnak adatai alapjan a Jogeléd tulajdonjogat a foldhivatal a
81508/1/2000/99.12.21. szamu hatarozataval jegyezte be. A Jogelbd az 1015 Budapest, Ostrom utca
31. sz. alatti tarsashdzban 16v8 ingatlanai kapcsan a tevékenységéhez szikséges atalakitasokat
folytatott le, és az dtalakitdsokon dtesett valamennyi ingatlant szakadatlanul sajdtjaként hasznalta.

A Tdrsasdg 6s a Jogeldd kozott a 13955/0/A/2 hrsz. alatti ingatlan (a tovabbiakban. Ingatlan)
vonatkozdsaban létrejott addsvételi szerz8dés megkdtésekor a Jogeldd az Ingatlant, mint a teljes
terjedelmében sajat tulajdonaban 16v4 ingatlant értékesitette és adta a Tarsasag birtokaba.

A Tdrsasag a birtokba kerllését kbvetden az Ingatlant a birtokbavételkori tertiletnagysdggal haszndlta
(és haszndlja jelenleg Is) azon olyan dtalakitdst nem végzett, amely az Ingatlan birtokbavételkori
terdiletnagysagat megvdltoztatta voina.



A Tdrsasdg a Budapest I. kertilet Budavari Onkormanyzat Gazdasagi Miszaki Ell&to és Szolgaltato
Szervezete Bérleménylizemeltetési osztilydnak (a tovabbiakban: GAMESZ) BU/1056-1/2022
iktatészamu levelének atvételekor értestilt arrol, hogy a GAMESZ megitélése szerint a Tdrsasag a
Budapest 1. kertilet Budavari Onkorményzat tulajdondban Iévé 13955/0/A/15 hrsz. alatti ingatlanhoz
tartozo ingatlanrészt haszndl.

A Tdrsasdg, mint johiszernd birtokos a helyzet dttekintése és tisztdzdsa érdekében a jogi képviseletét
ellato ugyvéd utjan egyeztetést kezdeményezett a GAMESZ-nél.

Az egyeztetés soran az eljaro jogi képviseld a kialakult helyzet minden fél szamdra megnyugtato modon
torténd rendezése érdekében jelezte, hogy a Tarsasag hajlando megvdsaroini a teljes 13955/0/A/15
hrsz. alatti ingatlant, amennyiben ez a tulajdonos szamdra nem elfogadhatd, akkor megvenné a
13955/0/A/15 hrsz. alatti egyéb ondllo ingatlanbdl az dltala birtokolt ingatlanrészt (1. melléklet -
kérelem).

A megkeresés kézhezvételét kdvetden tovabbi egyeztetésre, az dnkormanyzati helyiséget érintd iratok
GAMESZ-t8! torténd bekérésére, majd a Tarsasag Ugyvezetdjének és jogi képviseldjének, tovabba a
GAMESZ munkatarsainak részvételével kdzds helyszini bejarasra kerdlt sor.

Az onkormanyzati helyiség az ingatlan-nyilvantartds és a tarsashazi alapitéd okirat szerint 42 m?
alapterulet(i. A tarsashézi alapité okirat mellékletét képez6 alaprajz szerint a helyiség egy 19,92 m?, egy
8,90 m? és egy 12,72 m? alapterulet( raktarhelyiséghdl all.

Az onkormanyzati helyiséggel kdzvetlenll szomszédos 1015 Budapest, Ostrom u. 31. szam alatti,
Budapest I. kerilet, beltertlet 13955/0/A/16 hrsz-U, 32 m? alapterUletd, raktdr megnevezés( ingatlan
adéasvétel jogcimen a Tarsasag 1/1 aranyu tulajdonaban all.

A rendelkezésre allé és a GAMESZ altal megklldott iratok alapjan megallapithatd, hogy az
6nkormanyzati helyiség legutdbbi bérldje a 201 1. december 19. napjan, 2012. januar 01. napjaté! 2016.
december 31-ig terjed6 hatarozott id8re kotott helyiségbérleti szerzddés alapjan, mihely és raktar
céljiara a Romeo & Family Kft. volt. A bérleti szerz6dés bérleti dij tartozas miatt felmondasra kerult, a
helyiség birtokbavételére tobbszori felszélitast kbvetéen 2016. november 28-an kertilt sor.

Az 6nkormanyzati helyiség ezt kdvetBen évekig Uresen allt, majd a Képviseld-testUlet a 2020. junius 25-
i Ulésén dontott arrdl, hogy az dnkorméanyzati helyiséget a Budapest |. kerulet Budavari Onkormanyzat
Egészséglgyi Szolgdlata részére a nemzeti vagyonrdl sz6I6 11. 8 (3) bekezdése alapjan ingyenesen
hasznélatba adja a Magyarorszag helyi dnkormanyzatirél szold 2011, évi CLXXXIX. torvény 13. & (1)
bekezdés 4. pontjaban meghatarozott egészséglgyi alapelldtdshoz szlkséges infrastruktira
biztositédsa - jelen esetben irattarozas - céljabdl. Az dnkormanyzati helyiség az Egészséglgyi Szolgalat
alapitd okiratadban telephelyként feltlntetésre kerdlt.

Az Egészségligyi Szolgalat képviseletében dr. Bodroghelyi LaszI¢ fOigazgatd Ur személyes egyeztetés
soran akként nyilatkozott, hogy az dnkormanyzati helyiségrész értékesitését tamogatja.

A megkUldott és rendelkezésre all6 iratok alapjan nem allapithaté meg, hogy a helyiségrész mikor,
milyen kordlmények kozott és ki altal kerllt elcsatolasra és a 13955/0/A/16 hrsz-U ingatlannal
Jsszenyitasra.

A kdz6s helyszini bejéras soran megallapitast nyert, hogy az érintett helyiségrész kilén 6nallé bejarattal
rendelkezik, az dénkorményzati helyiségtél és a magantulajdonban allé 13955/0/A/16 hrsz-U ingatlantdl
egyarant levalasztott. A Tarsasdg Ugyvezetbjének nyilatkozata szerint az érintett helyiségrész és a



tulajdonukban &ll6 szomszédos 13955/0/A/16 hrsz-U ingatlan kozotti atjardst azt kovetden
megszlntették, hogy a GAMESZ-t8l tudomdst szereztek arrél, hogy a helyiségrész az énkormanyzati
tulajdonban &llé 13955/0/A/15 hrsz-0 helyiség része.

A személyes egyzetetés sorén a Tarsasag Ugyvezetbje és jogi képviselbje tajékoztatast kapott arrdl,
hogy a teljes helyiség értékesitésére, tekintettel arra, hogy az az Egészséglgyi Szolgalat hasznalatdban
all, nincs mdd. A helyiségrész értékesitésérél ingatlanforgalmi szakvélemény birtokdban a Képviselo-
testUlet dont. Az értékesftésre kizarolag a Tarsasag tulajdonaban all6 13955/0/A/16 hrsz-U ingatlanhoz
torténé csatoldséval kerUlhet sor, melyhez a térsashazi alapité okirat médositasa szlkséges. A
tarsashézi alapitd okirat médositas elkészittetését a Tarsasag vallalja sajat koltségére.

A CITY-FORM 2000 Kft. &ltal 2023. oktéber 09. napjan készitett értékbecslési szakvélemény szerint a
megvaséarolni kivant helyiségrész alaptertlete 12,5 m?, mlszakilag és esztétikalag feltjitandd allapotd,
flitése és melegvizelldtasa nem kialakitott, elektromos drammal rendelkezik. A szakért6 a helyiségrész
forgalmi értékét nettd 5.500.000.- Ft - 440.000.- Ft/m? - Osszegben dllapitotta meg (2. melléklet -

értékbecslési szakvélemeény).

Dr. Doktor David Ugyvéd 2023. oktéber 27. napjan megkuldott levelében a Tarsasag vételi szandékat
megerésitette, egylttal akként nyilatkozott, hogy a Tarsasag vallalja, hogy az éltala megvasarolt és az
ingatlandhoz csatolni kivant terlletrész miatti valtozas ingatlannyilvantartasi dtvezetése érdekében a
Tarsashéaz kozos képviselGjével egylttmikodve elkészitteti a Tarsashaz Alapitd Okiratanak - kizardlag a
2 érintett ingatlan alapterUleti valtozaséat tartalmazé — médositasat (3. melléklet - kérelem kiegészités).

A Budavari Onkormaényzat tulajdondban 1évé nem lakds céljdra szolgélé helyiségek elidegenitésének
szabdlyairdl szold 16/1994. (V. 13.) Kt. rendelet 3. § (1) bekezdése alapjén a helyiség elidegenitésre
torténd kijelolésérdl, tovabba eladdsardl és egyéb modon torténd elidegenitésérdl (apportalasardl) a
Polgadrmester kezdeményezésére - a MUemlékvédelmi és Tulajdonosi Bizottsag véleményének
ismeretében - a Képvisel8-testulet hataroz.

A 4. § (4) bekezdése értelmében a helyiség - kivéve a mindenkor hatélyos kozponti kdltségvetésrdl
52616 torvényben meghatéarozott értékhatar (mely a 2023. évben 25 milli¢ forint egyedi brutté forgalmi
érték) feletti értékesités esetét - elidegenithetd versenyeztetés nélkil is a Képvisel6-testilet egyedi
dontése alapjan.

Tajékoztatom a T. Képviseld-testiletet, hogy a dontési javaslat elfogadasa forrasigénnyel nem jar, a
helyiségrész értékesitésével az Onkormanyzat bevételhez jut.

Magyarorszég helyi onkormanyzatairdl sz616 2011. évi CLXXXIX. térvény (a tovabbiakban: Motv.) 46. &
(1) bekezdése alapjdn az Ulés nyilvanos. Az M6tv. 50. §-a alapjan levezethet6 f6szabdly szerint a
Képvisel6-testllet egyszer(i tébbséggel szavaz.

Kérem a T. KépviselO-testlletet az elSterjesztés megvitatdsara és az aldbbi dontési javaslat
elfogadasaral



2. DONTESI JAVASLAT

Budapest |. kertilet Budavari Onkormanyzat Képvisel6-testllete

......... /2023. (..............) Onkormanyzati hatarozata

a 1015 Budapest, Ostrom u. 31. szdm alatti helyiségrész elidegenitése irénti kérelemre

A Budapest I. Kerilet Budavari Onkorméanyzat Képvisel6-testilete a Budavari Onkormanyzat
tulajdondban |évé nem lakas céljara szolgéld helyiségek elidegenitésének szabalyairdl szol6 16/1994.
(V. 13)) Kt. rendelet 3. § (1) bekezdésében meghatdrozott jogkorében eljdrva a 4. 8 (4) bekezdése
alapjan

hozzéjarul

ahhoz, hogy a Budapest |. Kerilet Budavéari Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorményzat) a
tulajdondban 4ll6 1015 Budapest, Ostrom u. 31. szdm alatti, Budapest |. kerllet, belterllet
13955/0/A/15 hrsz-U, 42 m? alapterUlet(, raktdr megnevezési nem lakas céljara szolgald helyiségnek
a helyiséggel kdzvetlenll szomszédos, a ROSA IMMO Kft. (székhely: 1015 Budapest, Ostrom u. 31,
Cg.01-09-301613, adészam: 26095439-2-41, képviseli: dr. Babai LaszI6 Istvan Ugyvezetd) tulajdonaban
all6 1015 Budapest, Ostrom u. 31. szdm alatti, Budapest I. kerUlet, belterllet 13955/0/A/16 hrsz-U, 32
m? alapterulet(, raktdr megnevezés(i ingatlannal kozvetlenul szomszédos 12,5 m? alapterulet( részét
a ROSA IMMO Kft. részére a CITY-FORM 2000 Kft. altal 2023. oktéber 09. napjén készitett értékbecslési
szakvéleményben megéllapitott 5.500.000.- Ft + a mindenkor hatélyos jogszabalyok szerinti AFA
Osszeg(i vételdron értékesiti a Budapest I. kerUlet, belterllet 13955/0/A/16 hrsz-G helyiség bévitése
érdekében, azzal a feltétellel, hogy a ROSA IMMO Kft. koteles a helyiségrészt a tulajdondban allé
helyiséggel jogilag és mUiszakilag egyesiteni, a 1015 Budapest, Ostrom u. 31. szam alatti Tarsashaz
kozos képviselbjével egytttmUkodve elkészittetnia 1015 Budapest, Ostrom u. 31. szam alatti Tarsashaz
Alapité Okiratdnak a jelen hatérozat szerinti, a Budapest |. kerUlet, belterllet 13955/0/A/15 és
13955/0/A/16 hrsz-U helyiségek alapterlleti valtozasat tartalmazé moédositasat sajat koltségére és
felelésségére. A 1015 Budapest, Ostrom u. 15. szdm alatti Tarsashaz Alapité Okiratanak jelen hatarozat
szerinti médositasaért az Onkormanyzat szavatossagot nem vallal.

A ROSA IMMO Kft. kételes az 5.500.000.- Ft + a mindenkor hatalyos jogszabalyok szerinti AFA 6sszeg(i
vételarat az adésvételi szerz6dés megkotésével egyidejlleg egy Osszegben megfizetni az
Onkorméanyzat szamara.

A Képvisel6-testllet felnatalmazza a Polgdrmestert az adasvételi szerz6désnek, a 1015 Budapest,
Ostrom u. 31. szdm alatti Tarsashaz Alapité Okirata jelen hatdrozat szerinti modositésanak és az
ingatlan-nyilvantartési atvezetéshez szlikséges jognyilatkozatoknak az Onkormanyzat képviseletében
torténd alairasara.

Hatarid6: 2024. januar 31.
Végrehajtasért felelds: polgarmester



3. AZ ELOTERJESZTES MEGFELELOSEGERE VONATKOZO ALAIRASOK

Az elbterjesztés Az elBterjesztés L L o
: s o om g Az elbterjesztes torvényességi
szakmailag és a dontés koltségvetési kihatasainak o L
o , , " . vizsgalata megtortént:
megalapozott: vizsgalata és megjelenitése megtortént:
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¥ dr Lang Orsolya f Petrovitsné Fehér Jufi ! ang Orsolya
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Gazdasagi Iroda

4, AZ ELOTERJESZTES MELLEKLETEI

1. szdmu melléklet - kérelem
2. szamu melléklet - értékbecslési szakvélemény
3. szdmu melléklet - kérelem megerdsités

Az elBterjesztés Az el8terjesztést a Képvisels-
targyalasra alkalmas: testUlet Ulésére benyujtom:
g\'w%\w/\__i L = /

Czukkerné dr. Pintér Erzsébet 'j{‘}\/éradiné Naszalyi Marta

jegyz6 " polgarmester
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UGYVED] IRODA Dr. Doktor David Ugyvéd | attorney-at-law

Budapest . keriilet Budavari Onkormanyzat
Vagyonhasznositasi Iroda

Budapest
Kapisztran tér 1.
1014

Targy: Budapest I. ker. 13955/0/A/15. hrsz. alatti ingatlan
Tisztelt Vagyonhasznositasi Irodal

Alulirott dr. Doktor David iigyvéd (Doktor Ugyvédi Iroda; székhely: 1053 Budapest, Képird utca 6. I/1.) mint a Rosa
Immo Kft. (székhely: 1015 Budapest, Ostrom utca 31.; Cg.: 01-09-301613; addszam: 26095439-2-41; képviseli: dr.
Babai LaszI6 Istvan; a tovabbiakban: Tarsasag vagy Ugyfél) csatolt meghatalmazassal igazolt jogi képviselSje Budapest
I. ker. beltertilet 13955/0/A/16. hrsz. alatti ingatlan kapcsan az alabbiakat adom el6.

A Tarsasag az 1015 Budapest Ostrom utca 31. sz. alatti tarsashazban egyidejlileg tobb ingatlant vasarolt a Mamma
Rosa Vendéglato és Kereskedelmi Kkt-tél (a tovabbiakban: fogel&d).

A 13955/0/A/16. hrsz. alatti ingatlan tulajdoni lapjanak adatai alapjdn a Jogel6d tulajdonjogat a foldhivatal a
81508/1/2000/99.12.21. szdmu hatédrozatdval jegyezte be. A Jogel6d az 1015 Budapest, Ostrom utca 31. sz. alatti
tarsashazban lévd ingatlanai kapcsan a tevékenységéhez szilkséges atalakitasokat folytatott le, és az atalakitasokon
atesett valamennyi ingatlant szakadatlanul sajatjaként hasznalta.

A Térsasag és a Jogeldd kozétt a 13955/0/A/2. hrsz. alatti ingatlan (a tovabbiakban: Ingatlan) vonatkozdsaban létrejott
adasvételi szerz8dés megkétésekor a Jogeléd az Ingatlant, mint a teljes terjedelmében sajit tulajdonaban lévé
ingatlant értékesitette és adta a Tarsasag birtokaba.

A Tarsasag a birtokba keriilését kovetéen az Ingatlant a birtokbavételkori teriiletnagysaggal haszndlta (és hasznalja
jelenleg is), azon olyan atalakitast nem végzett, amely az Ingatlan birtokbavételkori teriiletnagysagat megvaltoztatta
volna.

A Tarsasdg a Budapest I. keriilet Budavari Onkormanyzat Gazdasdgi Mlszaki Ellaté és Szolgaltaté Szervezete
Bérleményiizemeltetési osztalyanak (a tovabbiakban: GAMESZ) BU/1056-1/2022 iktatészamu levelének atvételekor
értesiilt arrdl, hogy a GAMESZ megitélése szerint a Tarsasdg a Budapest |. keriilet Budavéri Onkorményzat
tulajdonaban lévd 13955/0/A/15. hrsz. alatti ingatlanhoz tartozé ingatlanrészt hasznal.

A Térsasag, mint jéhiszemii birtokos a helyzet attekintése és tisztazasa érdekében a jogi képviseletét ellatd Ggyvéd
utjan egyeztetést kezdeményezett a GAMESZ-nél.

Az egyeztetés soran az eljaré jogi képvisel6 a kialakult helyzet minden fél szamdra megnyugtatd médon torténd
rendezése érdekében jelezte, hogy a Térsasag hajlandé megvasarolni a teljes 13955/0/A/15. hrsz. alatti ingatlant,
amennyiben ez a tulajdonos szamdra nem elfogadhatd, akkor megvenné a 13955/0/A/15. hrsz. alatti egyéb 6nallé
ingatlanbdl az altala birtokolt ingatlanrészt.

cim: H-1053 Budapest, Képiré utca 6. 1/1, telefon: +3620-380-76-92; e-mail: doktor.david@drui.hu
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A GAMESZ munkatarsai jelezték, hogy az 13955/0/A/15. hrsz. alatti ingatlan tulajdonjogénak atruhazasa kapcsan a
GAMESZ nem tud eljarni, az ingatlan megvdsarlasaval torténd tovabbi egylttmiikédés miatt a Vagyonhasznositdsi
Irodat kell megkeresni a Tarsasagnak.

A Tarsasag valtozatlanul el szeretné keriilni, hogy peres tton kelljen rendezni az egyik fél szdmara sem el6nyds jelenlegi
helyzetet, ezért a fent kifejtettek alapjan kérjiik szives egyiittm{ikodésiiket, hogy a 13955/0/A/15. hrsz. alatti ingatlan,
vagy ingatlanrész Térsasag &ltali megvésarldsa a Vagyonhasznositdsi Iroda megitélése szerint miként oldhaté meg,
értve ez alatt azon tajékoztatast is, hogy milyen vételarat kell a 13955/0/A/15. hrsz. alatti ingatlan vagy ingatlanrész
kapcsdn megfizetnie a Tarsasagnak.

Segit6 egyuttmiikodésiiket el6re is kdszonom!

Budapest, 2023. januar 19.

Tisztelettel,

Dr. Doktor David
ligyvéd

Mellékletek:

- Ugyvédi meghatalmazas

cim: H-1053 Budapest, Képird utca 6. 1/1, telefon: +3620-380-76-92; e-mail: doktor.david@druihu
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime: 1015 Budapest |. ker. Ostrom u. 31. foldszint
Természetbeni cim+HRSZ| 1015 Budapest I. ker. Ostrom u. 31. foldszint,
HRSZ 13955/0/A/15

2023.10.09
Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki tit 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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CITY-FORM 2000 KFT.
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c

cityform@cityform.hu

29/3
tel.: 242-22-29

1.  Ingatlan 6sszesitett értékelési lapja

Megbizé neve: Budapest |. Kerlileti Budavari Onkormanyzat
Ingatlan cime: 1015 Budapest I. ker. Ostrom u. 31. féldszint
Természetben: 1015 Budapest I. ker. Ostrom u. 31. féldszint
Hrsz: 13955/0/A/15

|_Ingatlan tipusa: | raktar
Ertékelés tipusa:

Forgalmi érték megallapitasa a Budapest |. Kerileti Budavari Onkormanyzat részére.

Ertékelt jog:

Tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad:

Jelenlegi készﬁltsége:

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet: 42 m?
Ingatlanrész teriilete: 13 m?
Helyszini szemle datuma: 2023.10.09
Ertékelés hatarnapja: 2023.10.09
Ertékelés érvényessége: 2024.04.06 | (180 nap)

[ Szakvéleményt készitette:

Veres Balazs |

Ertékelés dsszesitett eredménye:

Piaci adatok 6sszehasonlitisan alapulé forgalmi érték
F6 modszer | 5500 000 ,- Ft
Hozam alapu érték
F6 modszer | 5500000 ,-Ft
Koltség alapu érték
Nem alkalmazott [ - Ft

| Osszesitett érték: B 5500000 ,-Ft |

azaz OTMILLIO-OTSZAZEZER Forint + AFA

A forgalmi érték egy becsiilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az
értékelt vagyontargy egy érdekelt vevs és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikézben mindkét fél kényszert6l mentesen jar el, és a
felek tisztdban vannak az dsszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenldség alapjan.”

A megallapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak!

Budapest, 2023.10.09

City-Form 2000 KAt
1037 Bp., Farkestorks at 250
Adoszamx 13300850-2 41

Készitette: ,~ ) Ellendrigte; 71707471 B0
'.__’_,(i.ni‘, 3 I ynias > o ﬂ!
U e Gl
AR WA \ DA
Veres Balazs " Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlanvagyon értékel6 Ugyvezetd
Szakvélemény 1015 Budapest I. ker. Ostrom u. 31. féldszint. HRSZ: 13955/0/A/15



CITY-FORM 2000 KFT. 29/4
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

1.1. Osszegzés

Vizsgalatunk targya a természetben 1015 Budapest I. ker. Ostrom utca 31. szam alatt [évé 1900-
as évek elején hagyomanyos épitési mdodon épiilt fszt+félemelet+2emelet+tetétér tagolédasu
atlagos miiszaki allapotu épulet foldszintjén elhelyezkedd, belsd, zart udvar fel6l megkdzelithetd,
felGjitandé miszaki és esztétikai allapotl, 42m? terlletli, raktar megnevezési albetét, -csatolt
szintrajzon piros szinnel jelolt- 12,5m2-es része mely egy egylégteri tarold helyiségbdl all,
belmagassaga ~3,0m. Albetét fiitése és melegviz ellatdsa nem kialakitott, kézmiivek kozll
elektromos drammal rendelkezik, azonban 6nallé mérééraval nem.

Korlatozé feltételek:

> A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, szintrajz) és a helyszini szemle alapjan az ingatlan
egyértelmiien beazonosithaté.

» A megallapitott értékek per-, teher- valamint igénymentes jogilag és ingatlan
nyilvantartasban is szabalyozott ingatlanokra vonatkoznak.

» Ezen értéktanusitvanyban szerepld értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlan(ok)
esetében 180 napig érvényes, azzal a feltétellel, hogy rendkivili természeti és gazdasagi
események ez id§ alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan gazdasagi, hatdsagi, fizikai
kérnyezetében lényeges valtozas nem torténik. Az érvényességi idén tul a hatalyossagi
kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgélni, illetve aktualizaini kell.

> Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen &sszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai,
szakérté mindettdl flggetlendl allapitotta meg fenti értéket.

> Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai
szempontok szerint kerlitek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben
szerepl6 feltételek korlatozzak.

» Kornyezetszennyezé hatast a helyszinen nem tapasztaltunk, a terlleten
kérnyezetszennyezd, vagy egyéb veszélyes hulladékot a helyszini szemie idépontjaban nem
taroltak.

> Jelen szakvélemény kizérolag a Budapest I. Keriileti Budavari Onkorményzat részére
késziilt. Ezzel a céllal nem d&sszefiiggé Ugylet felhasznalasa esetén sem birésagi
megjelenésre, sem tanuskodasra — eltér6 megéllapodas hianyaban — nem vagyunk
kotelezhetGek.

Szakvélemény 1015 Budapest I. ker. Ostrom u. 31. féldszint. HRSZ: 13955/0/A/15



CITY-FORM 2000 KFT. 29/5
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

2. El6zmény

A Budapest |. Keriileti Budavari Onkormanyzat (1014 Budapest, Kapisztran tér 1.) megbizta a
City-Form 2000 Kft-t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1015 Budapest I. ker. Ostrom u. 31.
foldszint (HRSZ: 13955/0/A/15) szam alatti raktdr megnevezésl ingatlan 12,5m?-es
helyiségrészének értékelésével.

3. Szakértoi szemle

a rendelkezéstinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a vagyonértékeléshez szikséges
paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabol.

Helyszini szemlén a bérlé is részt vett.
Helyszini szemle id6pontja: 2023.10.09.

A szakértbi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
rogzitettiik miszaki allapotukat
»  szlkség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentumok
ellenérzése céljabol
»  tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
»  fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznalt, az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
» Tulajdoni lap mésolatok
» Alaprajz/szintrajz részlet
» Foték

4. Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk az ingatlan elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkonyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miiszaki, szerkezeti részleteit (az
éplletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), mliszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkdzdok hasznalhatosagi, eladhatésagi jellemzéinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becslilheté az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabol értékes tulajdonsagai. A kévetkezbkben
ezen informaciékat ismertetjik.

Az értékelésnél alkaimazott modszerek, alapelvek
Egy eszkoz értékelésére harom éaltalanosan elfogadott értékelési mddszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

Szakvélemény 1015 Budapest . ker. Ostrom u. 31. foldszint. HRSZ: 13955/0/A/15
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1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerulé koltségeinek kiilonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jovSében varhatéan képz6d6, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerlsitjik, amely kifejezi az eszkdéznek, mint
Uzleti befekietésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 Gsszes, szabadon felhasznalhaté
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget érjiik, mely az adozas el6it
fennmaradé eredmény és az amortizacié 0sszegébdl a sziikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.

A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének Iényege, hogy a korlltekintd vasarlé nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi kéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkdz ujraelballitasi koltségeébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo6 értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a féldteriilet forgalmi
értékelésen alapuld értékét.

Az Gjraeldallitasi koltség a hasonlé vagyontargy eléallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyo
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az Uj épitési, vagy kulénleges céli eszkdzok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatébb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvaldsult, konkrét és jol ismert lgyletek arainak a vizsgalt esetre
vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmuitban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezziik és dsszehasonlitjuk az értékelés
targyat képezé vagyontarggyal. Az dsszehasonlitas soran a kdvetkezd, a piacot meghatarozo
tényezdket vesszik figyelembe:
> a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjiik a potencialis felhasznaldk jellemzdéit (szamuk,
vasarloerejuk, izléslk, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkdzékre 6sszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy Uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozdsa ezek kéziil a vizsgalt eszkbéz aranak valtozasat
okozhatja,
» a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keresslik, melyet egy hasonléan
hasznosithatd helyettesitd eszkozért fizetnének a vasarlok,
> az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkézék egymashoz valé viszonyat (pl. egy adott foldtertlethez tartozé
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédo kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szlikséges berendezések szama, kiszolgal6 eszkdzok, stb.),
> a kiils6é hatasok szamszerisitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhaté kilatasokat, a terileti elhelyezkedést, az
6nkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldtertlet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési médszerek kézll a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végziink
Osszehasonlitasokat, amelyek kdzds elemeket és hasonld piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Koézvetlen Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat vesziink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlé terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ES HOZADEKI ERTEKELES moddszerét alkalmaztuk, mint f6 médszert,
mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, korilményeinek és befektetési
lehet8ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Szakvélemény 1015 Budapest I. ker. Ostrom u. 31. féldszint. HRSZ: 13955/0/A/15
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Az érték-megallapitas soran az értéket felbecsiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapité becsllt értéket kdzdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték médosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kdvetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezé piacot, illetve kérnyezetét.

Az értéket altalaban négy, egymassal Gsszefliggé gazdasagi tényezd teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlkdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarléerd.

E négy tényez6é kolcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensuilyara, és
mindegyike sziikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:

A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsilt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kéz6tt gazdat cserél, mikézben mindkét fél
kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudatdban van az Osszes vonatkozé
ténynek, a jogegyenl6ség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 0sszegért egy
vagyontargyban val6 érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzédés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

az eladé hajlandé az eladasra,

a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
atlagostol eltérd, specialis vevdi kiilénajanlat figyelembevételére, nem keril sor.

VVVY

Az értékelés soran a Megbizé altal kijellt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli modszerekkel, melynek soran normal piaci értéket hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettiik figyelembe, melyhez egyrészrol
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonb6z6 értékesitési és értékesithetéségi informaciokbol
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelelé piaci terileteket, 6sszegylijtéttik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéloképességlink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitdél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellendriztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartoz6 értéket
allapitottunk meg. Munkank soran figyelembe vettilk a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
szabalyokat, eléirasokat, kiloénds tekintettel a tébbszér moédositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendeletre, mely a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki  értékének
meghatarozasara vonatkozé modszertani elvekrél szél.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend
Megbizo személyes adatait a 2011. évi CXII. torvény az informacioés onrendelkezési jogrol
és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a
természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérol
és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon Kiviil
helyezésérol szolo jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altaldnos szempontokat irjuk

le:
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Eszk6z6k forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterilet a maga fizikai mivoltaban és a féldhoz kapcsolédo tartozékok, azaz
épluletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A féld meghatarozé jellemzéi geogréfiai, jogi, szociolégiai,
valamint kézgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

minden koérulhatarolt foldteriletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedivé tesz,

a fold fizikai szempontbél mozdulatlan,

a féld maradandé, azaz a tartds javak kdzé tartozik,

a rendelkezésre all6 foldallomany véges,

a féld az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjab6l, mert az ingatlanpiacon a szereplék ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak éket.

Az ingatlan becsllt értékének meghatarozasanal 6sszehasonlité médszert alkalmaztunk. Ez
abbél all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényez6ket figyelembe véve
(terlileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kézmivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, foldterlilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettlik az ingatlan
kdrnyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitél eltéré hasznositas lehetéségeit, a kdzmivekkel valé ellatottsagat, a
kézellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabbéa a foldterilet
névényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsol6do jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becslilt értéket megosztotiuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallé értékét a teljes becsiilt
értéken beldl.

A telek értékét a hasonld adottsagu, Ures foldteriletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolddd kézmivek, kilon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miiszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlité modszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat,
kdézmiivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegii l1étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

VVVYVYY

Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

Az éplilet: - életkora,
- épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hianyossagai,
- kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
- alapterilete és komfortfokozata,
- kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,

- esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
- karbantartottsaga stb.
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

1015 Budapest I. ker. Ostrom u. 31. foldszint Belteriilet
Helyrajzi szam: 13955/0/A/15
l. rész

Teriilet megnevezése: miihely

Teriilete: 42
Tarsashaz

Az alapité okirat szerinti hozzatartozé mellékhelyiségek.

Il. rész
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest I. ker. Budavari Onkorményzat
Cime 1014 Budapest Kapisztran tér 1.
lll. rész

NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt E-hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztiik az értékelést. Jogi ligyekben allast nem foglaltunk.

5.1. Ingatlan-nyilvantartasi és jogi megjegyzések

» tulajdoni lapon ajtészam nem kertilt feltiintetésre, szintrajz alapjan beazonosithaté.
» A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, szintrajz részlet) és a helyszini szemle alapjan az
ingatlan egyértelmiien beazonosithato.
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6. Az ingatlan altalanos jellemzdi

Budapest |. keriilet, Vizivaros

Telepiilés neve: Népesség: 25 172 16 [ Terillet 3,41km?

Telepiilés leirasa: Budapest l. keriilete
Budapesten a Duna jobb
partjan, Budan fekvé keriilet.
Eszakon Budapest I.
keriilete, nyugaton a XIl.
keriilet, délen a Xl. kerdlet,
mig keleten a Duna altal az V.
kerilet hatarolja.

A Varnegyed Budapest |
kerlletében, a Varhegyen
talalhaté. A varosrész hatara
a varfal, ami teljesen kdrbeveszi. 1987 o6ta az UNESCO
Vilagorokség listdjan Budai Varnegyed néven szerepel.
Teriiletén szamos kézépkori eredetlii miiemlék, valamint 17—
18. szazadbeli lak6hazak és kézéplletek talalhaté. A Budai
Varnegyed harom f6 része a Budavari Palota, a Szent
Gyorgy tér és a térténelmi lakénegyed.

A Szenthdromsag tér Budapest egyik legrégebbi és
legszebb tere. Az . kertiletben, a Varnegyedben talalhato.

A Matyas-templom, avagy Nagyboldogasszony-templom
kordli tér a varnegyed kodzpontjat alkotja. A mai tagas tér
helyén a kdzépkorban még hazcsoport allt, utcakkal és
sikatorokkal atszéve. Az 1686. évi ostromban a téren lévd
éplletek nagy részét leromboltak és a romos hazakat mar
nem épitették Gjra. Igy alakult ki a mai tér. A tér kdzepére a
varosi tanacs egy Szentharomsag-oszlopot Aallittatott fel,
hogy emlékeztesse és megvédje a lakossagot a
pestisjarvanytél. Késébb ennek helyére keriilt a
Szentharomsag-szobor.

Telepiilésen beliili Budapest, I. kerulet, Varalja kerilletrész teriiletén a Ostrom

elhelyezkedése: utca. 31. szam alatt.

Kornyezete: Kornyezetében jellemzéen hasonlé koru és szerkezeti
kialakitasu tarsashazak, jellemzok.

Megkozelithetosége: Személygépkocsival és gyalogosan is kdnnyedén

Tomegkozlekedési eszkozok: Busz, villamos, metré 150m-en beliil elérhetd.

Utca burkolata: Aszfaltozott

Infrastruktura: Az egészségugyi (haziorvosi rendel6) és koézigazgatasi

létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és 6voda), valamint az lizletek kénnyen elérheték. Az
ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga kivalé mondhato.

Ertékbefolyasolé kdrnyezeti

tényezok: Kdzponti elhelyezkedés
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Az ingatlan telepiilésen bellli elhelyezkedését a kovetkez6 abra mutatja
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6.1. Epiilet altalanos jellemzéi

Az éplilet 1900-as évek elején épilt hagyomanyos technoldgiaval, elhelyezkedése zartsoru utcafronti
tajolasat tekintve DNy-i tajolasu, atlagos miiszaki és esztétikai allapotu.

Epitési médja:

Hagyomanyos

Alapozas:

Tégla savalap

Szigetelés:

Feltételezhetéen nem készilt

Fiiggdleges teherhordé szerkezet:

Tégla falazat

Vizszintes teherhordoé szerkezet:

Poroszstiveg, tégla boltozat/acélgerendas

Tetd formaja:

Magastetd

Tetoszerkezet, fedése:

Fa Osszetett tetészerkezet, cserép tetéfedés

Epiilet kiilsé burkolata:

Homlokzati vakolat

Epiilet tagolédasa:

Foldszint+Félemelet+1emelet

Epiilet épitési éve:

1900-es évek eleje

Epiilet allapota:

Atlagos allapotu tarsashaz

Szerkezeti hibak:

Az éplilet tartészerkezetein teherbirasi rendellenességre
utalé karosodasokat, slllyedésre utalé nyomokat nem
észleltunk.

Epiilet miiszaki allapota:

A tartészerkezet sérilésmentes, épllet foldszinti
részén(ldbazatnal)  vizesedés  tapasztalhato. A
nyilaszarék és a homlokzat sem képes biztositani a
mai el6irasoknak megfelelé hé-védelmet.

Az ingatlan altalanos jellemzdi:

Bejarata:

Zart belsd udvar fel6l

Nyilaszarok anyaga, allapota:

Fa szerkezetli homlokzati nyilaszaro, kbzepes allapotban
(bejarati ajto)

Fiités és hasznalati melegviz

Nem kiépitett

Helyiségek tajolasa (utcai/udvari):

Udvarra néz6 helyiség

Emeleti elhelyezkedése:

Foldszint

Helyiségek:

Az értékelt éplletben talalhato helyiségek
elhelyezkedését a mellékletben elhelyezett alaprajz
tartalmazza.

Fényviszonyok/szell6zés:

A helyiség mérete megfeleld, természetes fénnyel és
szelldzéssel korlatozottan ellatott.

Felépitmény (iroda) belsé leirasa,
allapota:

Az értékelt ingatlan miiszakilag és esztétikailag
feldjitandé allapotu tarolé.

Bels6, =zart udvar fel6l megkdzelithets, feldjitandd
miiszaki és esztétikai allapoty, 42m? teriileti, raktar
megnevezésii albetét, -csatolt szintrajzon piros szinnel
jelélt- 12,5m?-es része mely egy egylégterii tarold
helyiségbél al, belmagassaga ~3,0m. Albetét fitése és
melegviz ellatdsa nem kialakitott, kdzmlvek kdzll
elektromos arammal rendelkezik, azonban ©6nailé
méréoéraval nem. Helyiség falai festettek, helyenként
vakolatlanok.

Szakvélemény
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Alapteriilet:
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Nettd teriilet burkolat K Aliapot
raktar/tarolo foldszint 12,50 keramia 1 feltjtandd
iizlet 12,50
helyiségcsoport netto tertlet redukalé redukalt teriilet
megnevezése m? tényezd m
foldszint 12,5 1,0 12,5
dsszesen: 12,50 R 13
Koézmiivek:
Viz: Epiiletben van
Csatorna: Epliletben van
Villany: Van, egyedileg nem mérhetd
Gaz: Epiiletben van
6.2. Hasznositas

Aktualis hasznositas:
Bérl6 altal hasznositott, tarolo.

Alternativ hasznalat:
Jelenlegi hasznositas megfelel az alternativ hasznosités elvének, szomszédos ingatlanrészek
egybenyitasaval iroda-miihely-laké funkciéra is alkalmas lehet.

Ertékbefolyasolé tényezdk

Az ingatlan értéknovels, eértékcsokkentd tényezdit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk,
melynek soran az adott eszkozt értékeltik a jellemzé er6sségek (Strengths), gyengeségek
(Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl.

Az erfsségek és gyengeségek belsd tényezdk, ezért befolyasoini tudjuk &ket, azonban a
veszélyek és a lehetéségek, olyan kiilsé adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkabb
esetben tudunk hatassal lenni, ezeket nem tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)

elhelyezkedés miszaki allapot

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)

feltjitas/atalakitas

A fenti tényez6k mérlegelésével a kdvetkezé célok és tevékenységek hatarozhatdék meg:
¢ Célok: Folyamatos hasznalat tulajdonos altal, vagy bérleti konstrukciéban
¢ Tevékenységek: Allagmegévas.
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Feltételezések:

A kovetkez6 tablazatban foglaltuk 6ssze az értékbecslés soran alkalmazott feltételezéseinket az
ingatlan(ok)ra vonatkozéan.

Alap feltételezések:

Ertékbecslés id6pontja | 2023.10.09
Eves névekedési iitem - EUSTAT 2,00%
EURO/Ft valutaarfolyam az értékbecslés napjan 388
Beérleti dij 9,59
Diszkont rata 9,00%
Tokésitési rata 8,50%
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7. Gazdasagi attekintés

MAR ELINDULT A FELFUTAS, ES AZ UJABB CSOK-ENYHITES TOVABBI LENDULETET
ADHAT AZ INGATLANPIACON

Bekovetkezett a trendforduld utan vart felfutds az ingatlanpiacon. Az augusztusi ingatlan- és
hitelpiaci adatok, valamint a cégcsoport igyfélaktivitdsi mutatéi alapjan a Duna House szerint az
eddigi, névekvd CSOK-os érdekiédés mar az adasvételek szamaban is megmutatkozik. Az
augusztusra becslilt 8 213 tranzakcié az idei év masodik legerésebb hénapja. A friss adat az el6z6
évhez képest is mar csak 16%-0s csékkenést mutat, az elézd, juliusi hdnaphoz képest azonban
jelentds, 35%-0s emelkedést jelent. A legfrissebb CSOK-enyhités hatasaként, valamint a Duna
House ugyfélaktivitast mutaté belsé mérészamai alapjan tovabbi ndvekedés varhaté a kdvetkezd
hénapokban, igy varhatéan innentdl kezdve a tavalyindl is erésebb ingatlanpiaccal talalkozhatnak
az eladdk és a vevdk egyarant. Az ingatlanpiaci er6sodést alatamasztjak a hitelpiaci adatok is. A
cégcsoport nemzetkdzi pénzigyi markajanak, a Credipass-nak a hazai adatai alapjan
augusztusban 61 milliard forintos volumen becsilhetd, ami az idei év leger6sebb
jelzaloghitelpiacat jelenti.

Korrigalt a panellakasok arszintje idén augusztusban. A tavalyi év sordn a rezsivédett cimke
felhajtotta a hazgyari lakasok négyzetméterarait, amelyhez képest az elmult hénapban zart
eladasok alapjan orszagszerte stagnalast, enyhe mértékli csdkkenést mutatnak az adatok. Kivétel
ez aldl Kelet-Magyarorszag, ahol az el6z6 év azonos id8szakahoz mérten 7%-kal magasabb
négyzetméteraron talaltak tulajdonosra a panelek. A vidéki tertleteken 4-5%-os iranyarvaltozas
mellett 5-6% volt a vevdi alku mozgastere. A hirdetési folyamat soran a jellemzéen magasabb aron
kinalt, budai panellakdsok esetében jelentkezett er6sebb vevdi alku idén augusztusban, ami az
atlagos négyzetméterarakat is lejjebb vitte. A téglaépitésii ingatlanoknal, a vidéki teriileteken az
el6z6 év azonos id6szakahoz képest 3-5%-0s aremelkedés tapasztalhatd idén augusztusban. Az
iranyarvaltozas egységesen 7% volt mind a keleti, mind a nyugati orszagrészben, az alku
orszagszerte 8-9% volt. Az értékesitett budai téglalakasok atlagos négyzetméterara idén
augusztusban is 1 millié forint felett volt, a belvarosi téglaépitésiieké kevéssel haladta csak meg a
950 ezer Ft-ot négyzetméterenként. A legjelentésebb iranyarvaltozast a pesti és a belvarosi
ingatlanok esetében mutattak az adatok. Az alku a f6varosi téglalakasok esetében terilettdl
fuggetlenil 5% volt.

A tavaly augusztusi adatokhoz képest a pesti belvaros kivételével az orszag teljes terlletén, az
Osszes ingatlantipus tekintetében lassult a forgasi sebesség. A Duna House kdézremiikédésével
augusztusban értékesitett ingatlanok adatai alapjan a panellakasok eladasi ideje a legrévidebb. A
belvarosi téglaépitésiiek idén augusztusban tébb mint egy hénappal gyorsabban, kevesebb mint 5
hénap alatt keltek el.

A budapesti adasvételek tekintetében a legfébb vevéi motivacié 29%-ban a befektetési célu vétel
volt, de magas aranyban, a vasarlasok tdbb mint negyedében voltak jelen a nagyobb lakasba
koltozok is. Az els6 lakast vasarldk a tavalyinal 4 szazalékponttal aktivabbak voltak, a tranzakciok
20%-ban szerepeltek a vevéi oldalon, 6k atlagosan koézel 41 millié forintot forditottak
ingatlanvasarlasra, mig a befektetési céllal szerz6d6 Ugyfelek 55 millié forint korili 6sszeget
koltottek.

Az augusztusban zarult vidéki tranzakcidok adatai alapjan a legnépszeriibb vasarléi motivacio
vidéken is a befektetési célu vétel (27%) volt, az els6é lakasukat vasarlok aranya 25%-ra nétt
tavalyhoz képest. Az elsé otthonukat vasarlék a vidéki terlleteken atlagosan 31 millié forintot
koltottek, mig a befekteték 32 milli¢ forintot szantak ingatlanvasarlasra. Az eladék motivacidjat a
fovarosban 29 szazalékban a korabbi ingatlanbefektetés értékesitése adta, 27%-ban nagyobb
ingatlanba kolt6zés miatt dontottek az ugyfelek az eladds mellett. A vidéki terlileteken a Duna
House Aaltal értékesitett ingatlanok tekintetében a leggyakoribb eladasi ok a tavalyival
megegyezden, 30%-kal az 6rokség értékesitése volt idén augusztusban is, de magas, 27%-o0s
aranyban déntottek korabbi befektetésiik eladasa mellett a tulajdonosok.

forras: DH.hu
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Ingatlanarak Budapesten, a |. keriiletben

Al kerliletl ingatianok az orszages atlagnal 121%-kal, mig a megyeinél 48%-kal dragabbak. Az eltzd hat hénapban 5%-kal nétt &
telepillésen az atlagar.

Osszes eladé 1659 E Ftim? 1204 M Ft 74m? 272db
Elado lakasok 1659 E Ft/m? 120.4 M Ft 74 m? 272 db
Elad6 hazak 1098 E Ft/m? 2694 M Ft 388 m? 21db
Alberietek 7 E F/my? 06MFL 84 m? 101 db
Kiadé lakasok 7 E Ft/n? 06MFt 84 m? 101 db
* frissitve. 2023-02-30 Minden eladé ingatian 1. kerlletben >
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I. kerulet ingatlanallomanya

A telepllésen 16 972 lakdépllet talalhatd, amelyekbdl 5 610 db kisebb mint 50 m?, 9 555 db 50 és
99m? kozotti alapteriiletii, 1 807 db pedig tébb mint 100m>?. Egy lakas atlagos alapteriilete 65m?.
Osszesen 13 093 lakasban laknak, és 3 879 lakasban nem laknak, tehat a nem lakott lakésok
aranya 22,9%. A maganszemeélyek altal tulajdonolt lakésok szama 14 871, dnkormanyzati lakas
pedig 1 468 van. Az ingatlanok 10 267 esetben sajat haszndlatuak, 2 454 esetben bérbe van adva,
azaz 18,7% a bérlakas. Budapest I. kertilet 6sszes épliletébdl 98 1 lakasos, 108 2-3 lakasos, 450
4-10 lakasos, 634 épliletben pedig 11 vagy annal tobb lakas talalhaté.
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8. Az értékelés médszere

Az alkalmazandé moédszer kivalasztasanal meghatarozé az ingatlan jelenlegi, és a jovében a
leghatékonyabb és legjobb haszndlattal kialakithatd funkcidja, az ingatlan elhelyezkedése és
méretei. Figyelembe kell venniink, hogy az értékbecslés iddpontjaban fennallé ingatlanpiaci
helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel hasznosithaté, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény
piaci értékének meghatarozasahoz a lehetséges moédszerek kozil az 6sszehasonlité adatokon
alapulo értékelés alkalmazasa a legcélszeriibb, mivel az ingatlan kdrnyezetében szamos
osszehasonlitd adat all rendelkezésre. Ennek soran sszehasonlité adatok és a targyi ingatlan
értékbefolyasold tényezéit figyelembe véve becslilhetd meg a piaci érték. Mivel az ingatlan az
adott helyszinen bérbeadassal is hasznosithatd, a bérleti jovedelem alapjan is meghatarozzuk az
ingatlan forgalmi értékét.

A végsd érték meghatarozasa soran abbdl az eredménybdl indulunk ki, amelyiket a bévebb
informécidk, az adott piac miikédési sajatossagai alapjan megbizhatébbnak tekintlink, és ezt az
értéket sziikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyelembevételével.

8.1. Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés konkrét és ismert adasvételi ugyletek
arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 lépései a kovetkez6k voltak:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmddosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztuk el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepld ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltérd széisé
értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az Osszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertuk, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzamértliik. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk &ssze, illetve a kildnbdzé
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket alkalmaztunk. Az Gsszehasonlité adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkil vettuk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban tertiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

Ertékmoédositoé tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositdé  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé
tényez6 vettink fel, amely az Osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
értékmodositéd tényezdk kodziil az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:
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Miszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriiletek: brutté és netté teriiletek
megszokottol eltérdé nagysaga, alapozas maddja, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kézbensd
és zarofédémek megoldasai, tetészerkezet kialakitasa, hatarold szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok min&sége, értéke, szakipari munkak, éplletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épllettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsd elrendezés, komfortfokozat,
miemiéki védettség, vizbazisvédelmi védbéovezet, egyéb épitészeti eldirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszerl hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kézlekedés
(tomegkozlekedés, megalldk, utburkolat), megkozelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és
kbzépszintli  ellatasi  kdézpontokidl, oktatasi intézmények, szabadidés létesitmények,
telekommunikacié.

Kornyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Svezet, kilatas, panorama,
szennyez6 forrasok, kérnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositds szempontjai: funkcidvaltasra valé alkalmassag, atépithetéség,
megoszthatdsag, bdvithetéség.

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsolodd jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba
bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmodosité tényezdk kozul az értéket jelentdésen befolyasoldkat
tintettik fel, és ha arra lehetéség volt ra, akkor értékmédosité hatasukat szamszeriien is
meghataroztuk. Az értékmaodosité tényezdk alapjan moédositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulé fajlagos érték és
az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk kozods alapot talalni a targyi ingatlanok és az
Osszehasonlitd ingatlanok kdzo6tt méretiik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
médositanunk kellett az dsszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak négyzetmeéterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A moédositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, anndl tébbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk az dsszehasonlité ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedésiik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az &6sszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb foldrajzi elhelyezkedésii volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettiik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedést volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.
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A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy kerlleten beliili
elhelyezkedése. Minél jobb elhelyezkedésii egy ingatlan annal tobbet ér négyzetméterenként.

Az 6sszehasonlité adatok alkalmazasanak elvei

A mddszer alkalmazasakor altalaban megvalésult eladasok, vagy bérbeadasok targyait képezé
eszkdzokkel torténé korrekcids dOsszehasonlitas, illetve a kindlati piacon jelenlevé eszkdzok
vizsgalata adja az alapot, a becsllt értek kialakitdsahoz, melynek soran Osszehasonlitast
végeztlink az eladasi-, és a kinalati arak, a hasonlé eszk6zdk korabbi értékesitésének
tapasztalatai és a vizsgalt eszk6zhoéz kapcsolodd lehetéségek kozott. Az dsszehasonlité adatok
gylijtésekor a foldrajzi hatarokat az értékelt eszkdz természete és tipusa hatarozza meg.
Amennyiben az adott régidban nem lelhetd fel megfelel6 szamu O6sszehasonlité adat, ez két
irdnyba vezeti az elemzést:

« egyrészt informaciot ad az adott piac fejletlenségérdl, az eszk6z nehezebb eladhatdésagat
jellemzi,

« masrészt ki kell terjeszteni az adatgyUjtést az orszag hasonlé fejlettségii régidira, illetve a

hasonlé tipusu eszkdzokre.
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8.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékbecslés

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hag::::'_1 hag:;::'_ 2 hais,ﬁ'_ 3
Ingatlan cime: k1eor.1 SOthl:g;pEs; Bud;gesi' l. ker. Budape'st I. ker. | Budapest I. ker.
fldszint ttyu u. Kagylé u. 1/b. Bem rakpart
Felépitmény tagolasa: foldszint alagsor foldszint alagsor
Jelleg, funkcio: tarolo Ovohely mihely tarold
Epités éve: 1900- 1900- 1900 1900-
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja: 33512484 33589165 33633588
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 29 800 000 26 500 000 34 900 000
redukait alapterilet (m2) 13 92 53 76
fajlagos ar (Ft/m2) 323913 500 000 459 211
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kindlat/adasvétel id6pontja 2023. oktéber 2023. oktéber 2023. oktéber
kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 307 717 475 000 436 250
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen belili elhelyezkedés I. keriilet hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
alaptertilet 13 nagyobb nagyobb nagyobb
1,20 A 1,10 A 1,15 A
épitési méd hagyoméanyos hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
miszaki allapot feljitandé hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
megkozelithetéség udvarbél kedvezétlenebb hasonlé hasonlo
1,05 1,00 1,00
éplleten beliili elhelyezkedés fokdszint kedvezé&tlenebb hasonlé kedvezétlenebb
1,15 1,00 1,15
jogi allapot albetét részet kedvez6tlenebb hasonlé kedvezétlenebb
0,95 1,00 0,95
épités éve 1900- 1900- 1900 1900-
1,00 1,00 1,00
fatési mod nincs hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
belmagassag 3,0m hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
kozmiivek villany (nem mérhets) kedvezdbb kedvezdbb kedvezibb
gaz, viz, nincs 0,90 0,90 0,80
hasznosithatésag tarolo kedvezétlenebb kedvezébb kedvez8bb
vizesblokk nincs 1,05 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 400 033 451 250 479 875
Osszes korrekcié
SULYOZAS
szamitas alapjat képez6 teriilet (m2) 13
fajlagos atlagar (Ft/m2) 443719
becslt érték (Ft) 5 546 490
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 5 500 000
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8.2. Hozamszamitason alapulo érték becslése

Ertékelt ingatlan bérlé altal hasznositott; taroloként.

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jévében varhatdan képzdd6, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettik,
amely kifejezi az eszkdznek, mint izleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkdz birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazé jovében varhatéd
vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe, eltekintve a jovedelmek kiilénb6z6
idéponthoz kapcsolodé realizalédasatol.

A koltségekkel csokkentett netté bevételbdl a cash-flow moédszerével hataroztuk meg a nettd
jelenértéket.

Elsé 1épésben feltérképeztiik a jelenlegi tevékenységhez tartozé bérleti dij tartomanyokat.

Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre allé bérleti dijakat is tartalmazoé adatbazisunk, valamint a
szaksajtok adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkdzelithetéségen, beeépitési adottsdgokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsol6dé fogyasztéi szokasokat is.

A teruleten a bérleti dijakat jellemz&en EUR-ban kétik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen
befolyasolja a fizetendd bérleti dijakat.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt piaci bérleti dijak segitségével felallitottunk egy,
bevételi és kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatarozott idéintervallumra és az azt
kovetd elsé teljes évre esd bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmeril6 tényleges és
feltételezhet6 koltségeket. Az igy nyert netté pénzfolyamot végll diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan
megtekintésének idépontjara vetitve. Az alkalmazott megkdzelités eredményeként nyert
Jelenértéket vettilk a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak fliggvényében elérhetd bevételi
alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtozé eredményességi idészaka, 2023-2028

Miikodési bevételek:
Ebben a megkozelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:
— a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij 9,59 €/m?/hé;
— akihasznaltsag tényez6t 75-90%-on vesszik figyelembe.

Bérbeadas koltségei:
— a bérleti dijat terheld koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltlink, hogy a kézlizemi szamlakat a bérl6 tériti;
— az ingatlan bérbeadasdhoz a bérbeadd részérél nem szikséges f6allasu alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (0,5%).
— a tulajdonost terheli a felGjitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatésagnak biztositasahoz
sziikséges, ezt 1200 Ft/nm 6sszegben vesszuk fol;
— a bérbeaddt terheli a tliz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a
becsilt miikodési bevétel 3,0 %-ban vessziik fol;
— atelepilésen fizetendd épitményadé mértéke 1584 Ft/m?.
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Diszkontrata megallapitasa

A rata értékét ugy kell megvalasztani, hogy visszahozza az épiilet gazdasagi élettartaman beliil a
kezdeti beruhazast, hogy a tulajdonosnak adjon egy elfogadhaté megtérilést az eszkdzolt
befektetésen belll, illetve lehet8séget nylijtson az esetleges kélcsdntbke visszafizetésére.

A tokésitési kamatiabat meghatarozhatjuk az inflaci6 mértékének figyelembevételével, illetve az
inflacié elhagyasaval. Inflaciés gazdasagban az inflacié figyelembevétele igen sok bizonytalansagot
rejt magaban, hiszen nemcsak az inflacié valtozasanak mértékét, hanem a bevételek, illetve kiadasok
novekedésének Utemét is elére kell jelezniink. Igy hazai viszonyaink kézétt a t6késitési kamatlabat
ugy célszerli megvalasztani, hogy ne tartalmazza az inflaciét. Ez viszont azt a feltételezést rejti
magaba, hogy a jovébeni kiadasok és bevételek valtozasa megegyezik az inflacio valtozasaval.

A tokésitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbdl minimalisan elvarhaté megtérilési rata. A
minimalisan elvarhaté megtériilési rata (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazé legalabb
elvar a befektetett t6kéje utan. Ez a legtdbb esetben magasabb, mint a banki kamatlab, és annal
nagyobb, minél magasabbak a véllalkozas kockazatai

A tokésitési kamatlab ingatlantipustol fliggd differencidlasa mellett sziikség van a tertleti
elhelyezkedést (févaros, nagyvaros, vidék) kifejezé6 megbontasra is.

Diszkontrata meghatarozasakor abbdl kell kiindulni, hogy egy befekteté a befektetett tékéje utan
magasabb hozamot var el, mint amilyet egy kockazat nélkiili befektetéssel érhetne el. Ezt alapul véve
a diszkontratat az ugynevezett, build-up” mddszerrel egy alacsony kockazati befektetési
lehet6séghez mérve szamitjak, figyelembe véve a projektre jellemzé agazatban, a régid
makrogazdasagi kérnyezetében, piaci viszonyaiban rejlé kockazatokat.

Az ingatlan befektetések esetében az elvart megtérilési id6k értékcentruma 10 év koril alakul, ennek
megfeleléen a referencia hozamokat 10 éves futamidd alapjan valasztjuk meg.

A tokésitési rata meghatarozasanal Build-up médszerrel.

minimum maximum
Kockazatmentes megtérilés 5,00% 8,00%
Orszag kockéazati felar 1,00% 1,00%
Szektorkockazati rata 1,00% 3,00%
Vallalkozas specifikus kockazati rata 1,00% 3,00%
Osszesen 8,00% 15,00%

Kockazatmentes megtériilés:
Allampapirkamat 10 éve futamidejii kdtvényre 6,98%

Allampapirpiaci referenciahozamok (benchmark)

szazalék

l Hé végén 3 hénap 6 hénap 1év 2 év 3 év 5 év 10 év 15 év 20 év
majus 0,63 0,71 0,73 1,72 2,02 2,91 3,40 3,57
janius 0,45 0,61 0,82 1,71 2,08 2,83 3,14 3,29
jalius 0,64 0,73 0,87 1,84 2,04 2,86 3,14 3,28
augusztus 0,87 0,96 1,13 2,11 2,38 2,93 333 3,43
szeptember 1,01 1,16 1,51 2,23 2,65 3,23 3,62 3,78
oktéber 1,07 1,27 1,70 2,65 4,20 435
november 2,78 2,91 2,96 4,11 4,30 4,31
december 2,16 2,61 3,57 4,19 4,72 4,75
2022 januar 3,76 3,95 4,25 4,53 5,02 5,13
februar 4,93 4,98 5,06 5,20 5,29 5,35
marcius 5,70 5,76 5,99 6,41 5,88 5,92
4prilis 5,86 5,87 6,32 7,06 6,73 6,68
méjus 6,30 6,68 6,58 6,98 7,03 7,02
janius 6,28 6,62 7,16 8,41 7,95 7,89
jalius 8,64 8,85 9,84 10,34 7,90 7,69,
augusztus 8,00 8,04 10,05 10,92 : 8,56 8,48
szeptember 11,57 12,37 13,34 11,70 978 9,44 9,45
[oktober 11,35 12,9 13,32 12,07 10,08 9,31 9,21

Forris: AKK étlag: ! 6,98%
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Orszag kockazati felar:

Magyarorszag legfrissebb orszag kockazati mutatéja CDS felar 100pont kézelében mozog, ez azt
jelenti, hogy ja a nemfizetési kockazatra biztositani szeretnék a befektetésiinket (magyar
allamkotvényeket) akkor a CDS 1 %-os dij mellett tehetjiik meg.

Hungary CDS Price

160

Hungary CDS Price

A nemzetkdzi és hazai szinten piacvezetd hitelbiztosité, az Euler Hermes negyedévente késziti el
orszagkockazati elemzését a vildag minden orszagardl, melynek soran felmérik egy adott orszag
vallalkozasainak esetében a nemfizetés kockazatait, ezaltal segitséget nyljtanak a
kiilkereskedelemben érintett vallalatoknak lzleti dontéseik meghozatalaban.

A hitelbiztosité az orszagkockazati elemzéseken felill szektorkockazat-el6rejelzést és egyéni szintli
cégkockazatot is vizsgal.

Agazati — szektor kockazat:

Az ingatlanpiacon beliil az adott szegmens sajatos kockazatait jelenti:

Lakaspiac,

Irodapiac,

Kereskedelmi ingatlanok piaca,

Idegenforgalmi, vendéglato ipari létesitmények,

Ipari, logisztikai céll ingatlanok,

Mez6gazdasagi ingatlanok, stb.
Szektorkockazati ratat ( az ingatlan agazat az allamkétvényhez mért tobbletkockazatat ) 1-3% kozé
becsiiljuk. Hazai ingatlanbefektetések esetében a ,,prime rate” 6-7 % kéz6tt mozog. ( belvarosi A
kategoérias irodahazak, tdmegkoziekedési csomoépontokban 1évé bevasarlé kbzpontok )

Villalkozas specifikus kockazatok:
Meghatarozza:
A vallalkozas mérete,
Tulajdonosi 6sszetétele,
Tokeellatottsaga,
~Goodwill”,
A menedzsment (pl.: ingatlankezel),
A vallalkozas jelenlegi piaci pozicidja,
A vallalkozas stratégiaja
Vallalkozas specifikus kockazati ratajat 1-3% kézé becsiiljik.

A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi kialakitdsa a kockazatokat mérséklik. A fentiek alapjan a
tékésitési rata kereskedelmi ingatlanokra vonatkozé savja 8,0 és 15,0 % koril mozog.
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A vizsgalt ingatlan ~fekvése miatt az atlagosnal mérsékeltebb kockazati kategoriaba sorolhaté. Az
ingatlan redlis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 8,5
%-0s t6késitési ratat vettlink alapul.

A t6késitési rata masik lehetséges meghatarozasa piaci tapasztalatok alapjan: R= NOI/V
Tokésitési rata= Mlikddési bevétel / Piaci értékkel

Az ingatlan hozadéki értékelését DC szamitassal végeztiik el.

Az ingatlan hozadék szamitason alapul6 értéke kerekitve
5 500 000.- Ft.
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8.2.1. Piaci bérleti dijak megallapitasa
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd ha?::,ﬁ’_ . hag::.:g'_ > haS::{;:- 3
1015 Budapest |.
vostan imed . Ostom . 31, Pebesl | Byeben | Butapest)
foldszint
Felépitmény tagolasa: foldszint alagsor szuterén fszt+galéria
Jelleg, funkcio: tarold tizlet raktar lzlet
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositéja: 33801393 29040758 22354985
GAZDASAGI TENYEZOK
bérieti dij (FUhé) 179 000 39 700 150 000
redukalt alaptertlet (m2) 13 31 12 30
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 5774 3 308 5 000
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2023. oktéber 2023. oktéber 2023. oktéber
kindlat/realizalas korrekcios tényez6 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 5485 3143 4750
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
teleptilésen beliili elhelyezkedés 1. kerlilet hasonlé hasonlé hasonl6
1,00 1,00 1,00
alapteriilet (m2) 13 nagyobb hasonlo nagyobb
1,10 1,00 1,10 A
miszaki allapot kdzepes kedvezbbb hasonlé kedvez&bb
0,85 1,00 0,80
éplileten bellili elhelyezkedés/ foldszint foldszint szuterén hasonlo
tagoltsag 1,00 1,10 1,00
belmagassag 3,0m hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkozelités udvarbél kedvezdbb hasonlé kedvezSbb
L 0,90 1,00 0,90
fitési méd nincs hasonlé hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
6zmivek villany (nem mérhet6) hasonlé hasonlé hasonlo
- gaz, viz, nincs 1,00 1,00 1,00
hasznosithatésag tarold kedvezSbb kedvezétienebb kedvezSbb
0,90 1,05 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 4 154 3630 3 386
SULYOZAS 33% 33% 33%
szamitas alapjat képezd terllet (m2) 13
fajlagos atlagar (Ft/m2/hd) 3723
becsiilt bérleti dij (Eur/hd) 9,59

Szakvélemény
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8.2.2. DCF médszer
ﬂHOZAMALAPl'J ERTEKELESE
[ 388|Ft/€ - MNB- napi kdzéparf. |Alapteriilet: | 13|m2 [
DCF szerinti évek | 0.év | 1.6v | 2.6v | 3.6v | 4.6v | 5.6v
Naptari év | 2023 [ 2024 | 2025 [ 2026 | 2027 [ 2028
A. BEVETELEK |
Eves névekedési iitem - EUSTAT ajénias % | 2,0% |
PG 1=Potencidlis bevétel  — [eurs/év | o
raktar/tarol _I €/m2/hé [ 13Fm2 ];zerzﬁdés szerint B T
ar/tarolé 9,59 €/m2/hé 13|m2 jaci 1438 € 1467 € 1497 € 1526 € 1557 € 1588 €
Wihasznalts 75% 80% 85% 85% 90%,
OSSZ BERBEADOTT TEROLET: 13/m2 1 —
Osszes bérleti b leuré/év 1438 1467 1497] 1526 1557 1588
adédo 360! 293 224| 229 156 159
Miksdési és T 3%|Ft/év - 43 44 = -45 46 47 48
Geszos tervezhets bevétel euré/éy I 1036 1130 1227 1252 1355 1382
|
[ miikbdési bevétel Ftiév 402 131 438 658 476 485 486 014 525 962| 536 482
B. KIADASOK |
Felulitasi alap (az Gzemeltotési dijon foliff) | | | 1.200|Ft/m2 I 15 000] 15 003] 15 006] 15 009] 15 012] 15015
Mened: dija | Makadési bevétel| 0,5%]-a (T B 2011 2 193] 2 382] 2 430] 2630 2 682
Tulaj fi tasl kdltsége (az | Mkddési bevétel 3,0%|-a 1 i 1 12 064] 12 066] 12 069 12 071] 12 074 12 076
Ingatlanadé I Alapterilet x | 1 584[Ft I | | 19 800/ 19 800| 19 800] 19 800| 19 800 19 800!
|Epiiletblztositas, egyéb kisg. Miikddési bevétel 3,0%]-a ] <I 12 064 13 160 14 295 14 580 15 779 16 094
| | | f
[Egyszeri koltség: - .
[} kiada === = —] 60 939] 62 222| 63 552| 63 891] 65 294/ 65 668
EVENKENTICASH FLOW (A-B) | 341 192] 376 435| 412 933] 422 124] 460 668 470 814/
Diszk: yezé | r=]  9,00% | | [ I 1,0000] 0,9174] 0,8417] 0,7722] 0,7084] 0,6499
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE (PV ) [ 341192] 345 354] 347557 325957 326 349]
EXIT ERTEK JELENERTEKE | |Tekesitési rata | | | sso% | | 5 538 987
[
|( orokjaradek / tokesitési rata ) * diszkonttényezs | |
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE | | 5 500 000 Ft
FAJLAGOS ERTEK (Ft/m2) - bérbeadhat6 teriletre 440 000
JFAJLAGOS ERTEK (Ft/m2) - teljes teriiletre 440 000

Szakvélemény
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9. Az ingatlan értékelésének osszesitése

Az ingatlan forgalmi értékét piaci Osszehasonlité adatok alapjan, és a hozadéki moddszer
hasznalataval kozelitettik meg.

Szakért6i mérlegelés alapjan a végs6, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor a piaci
Osszehasonlité adatok szerint képzett szamitassal, valamint a piaci adatok alapjan meghatarozott

eszkdzok nyilt piaci bérleti dijainak figyelembe vételével képzett hozadéki értéket 50%-50%-0s
sulyozassal vettiik figyelembe.

Végsd érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 55 MFt suly: 50% 2,75 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 55 MFt suly: 50% 2,75 MFt
Kéltség alapu érték: - MFt  suly: 0% - MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 5,5 MFt
A szakértéi jelentésben szerepl6 - 1015 Budapest . ker. Ostrom u. 31. fc:jldszint
13955/0/A/15 — alatti ingatlan 32m2—es’reszenek értékelését az Altalanos
Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2023.10.09  -iforduldnapra, az ingatlanrész tehermentes valés piaci
értékét dsszesen: 5 500 000 ,- Ft-ban, azaz
OTMILLIO-OTSZAZEZER

Forint+AFA dsszegben allapitjuk meg.
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10. Zaradék
Jelen értékelés az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjogéanak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valdsaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valdosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozéas ala nem esik.

» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekdvetkezhets esetleges
valtozasokert, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezé események vagy korilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes Ujrairasara.

> A jelentésben szerepld értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciékat
tikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzéért6, felels, ,a j6 gazda gondosségéval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

> Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizarélag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatosagat célozzak.

> Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taladlhatok olyan rejtett, nem lathaté
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épdlletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozé vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranya ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemdt felel6sséget nem vallalunk.

» Jelen értekbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Téarsasagunk nem véllal felelésséget semmiféle kdévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmerlil§ veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az
el nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozé vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

> Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi nbvényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelent6sen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhaték az ingatlanon. Amennyiben
sziikséges, ez ligyben a Megrendel kbtelessége kérnyezetvédelmi szakerté kilbn megbizasa.
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11. Mellékletek
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Lechner Nonprofit Kft. - Foldhivatal
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Budapest Fovaros Korményhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XI., Budafoki 1t 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/1

E-hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
Megrendelés szam:8000004/169738/2023

2023.05.02
BUDAPEST LKER.
Belteriilet 13955/0/A/15 helyrajzi szém
1015 BUDAPEST 1.KER. Ostrom utca 31. fdldszint. "felllvizsgalat alatt®
LRESZ
1. Az egyébk 6nélld ingatlan zdatai:
megnevezes teriillet szobdk szama eszmei hanyad tulajdoni forma
m2 egész/fél
raktar 42 o o0 151/10000 dnkormanyzati

Bejegyzd hatarozat: 500001/9077/19%8/98.05.28

1. bejegyzd hatarozat: 500001/9077/1998/98.05.28
Tarsashéz
Az alapitd okirat szerint hozzdtartozd mellékhelyiségek

LRESZ

2. tulajdoni hényad: 1/1
bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 167326/1/2014/14.10.21
jogeim: névvaltozéas
utaléds: 11 /1.
Jogédllas: tulajdonos
név: BUDAPEST 1. KERULET BUDAVARI ONKORMANYZATY
cim: 1014 BUDAPEST Kapisztran tér 1.

ILRESZ =
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

Az E-hiteles {ulajdoni lap méasolat tartalma a kiadast megeldzd napig megegyezik az
ingatlan~nyilvantartasban szerepld adatckkal. A szemle mascolat a fenndlld bejegyzéseket,
a teljes mésclat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsil hiteles pbizonyitd erejd dokumentumnak.

TULAJDONI LAP VEGE




! 1 & ;IO 5,20
| . i
; A
£ (@ ® ) Ol
520BA :,{ SZOBA ’ NAKTARN \Q\k’c RARTAR ‘N AKTAR ‘l nén
"15M2 i 2387M2 19 92M2 Nl 8 90m2 12 72 M2 r g 22,06 M2
| 2 5 ' ¥y
e LN, £
= ki | | = ___F L I . IO
' 0 1 -
| il S .
* ‘ iz Y be]
. ,-/’
-
//—/
.-'/
(/_/
=
£} -
- -
'/ B
.///’-




1015 Budapest Ostrom u. 31. foldszint. 13955/0/A/15 hrsz.

| 2,95 |

Tarolo

4,25

12,5 m?




Ingatlan cime 1015 Budapest I. ker. Ostrom u. 31, fszt.
13955/0/A/15

Hrsz.

Budapest térkép

|
|
|

Keriilet térkép

A

Marczisang Tés 9
il Miveltaes| Korpont

% .
.‘:‘P. i

Hote! By 1al,-e'.1°

S

§ &
7 oF
“ln'

4

szangg tér
i

gt
Ors2agos Srant istvan
dokokdgia m,;.-@ a Szant istvan £
HEGY oot s
#
o
HEMETVGLAY
Yo
ol :
. O
g f‘%f 55
¢ g
%
w




Ingatlan cime

1015 Budapest |. ker. Ostrom u. 31. fszt.

Hrsz. 13955/0/A/15
H Térképrészlet
& T et
&E—”& : 3000k Loal towrs ; | _O
8 a
/
,/ Efa
// @ %1:%
B %ﬁ
£ 4 ®
>
éné&
h4 ,
“ Ao Dental K6
Q
[ Miholdkép




1015 Budapest l. ker. Ostrom u. 31. fszt.
13955/0/A/15 hrsz.

utcakép

B gmin s .
: o~
S i
w el
_” ‘J.ﬁ

Prat -
’-_
4
" =
L
——

'3

bels6 udvar értékelt ingatlanrész



1015 Budapest I. ker. Ostromu. 31. fszt.
13955/0/A/15 hrsz.

értékelt ingatianrész értékelt ingatlanrész



9] ;
O i -

D O K T O R DOKTOR UGYVED! IRODA | DOKTOR LAW FIRM

UGYVEDI IRODA Dr. Doktor David Ugyvéd | attorney-at-law

e e s e S

Budapest I. keriilet Budavari Onkormanyzat
Vagyonhasznositasi Iroda

Budapest
Kapisztran tér 1.
1014

Targy: Budapest I. ker. 13955/0/A/15. hrsz.

Tisztelt Vagyonhasznositasi Iroda!

Alulirott dr. Doktor David ligyvéd (Doktor Ugyvédi Iroda; székhely: 1053 Budapest, Képird utca 6. 1/1.) mint a Rosa
Immo Kft. (székhely: 1015 Budapest, Ostrom utca 31.; Cg.: 01-09-301613; addszam: 26095439-2-41; képviseli: dr.
Babai LaszI6 Istvan; a tovabbiakban: Tarsasag vagy Ugyfelem) igazolt jogi képvisel6je Budapest |. ker. belteriilet
13955/0/A/15. hrsz. alatti ingatlan kapcsan az aldbbiakat adom elé.

Ugyfelem az egyiittm(ikodés jegyében tett - 2023.01.19. napjan kelt - irasbeli nyilatkozatat valtozatlanul fenntartja,
ennek megfeleléen a 13955/0/A/15. hrsz. alatti ingatlan altala hasznalt 12,5 m2 teriiletét tovébbra is meg szeretné
vasarolni.

Tekintettel arra, hogy egyik fél sem szeretné, hogy a 13955/0/A/15. hrsz. alatti ingatlan a fenti ingatlanrész
megvasarldsa révén a kozos tulajdonukba keriiljon, ezért sziikség van az Alapité Okirat mddositasara. Az egyeztetések
soran jelzetteknek megfelel6en Ugyfelem vallalja, hogy az éltala megvasarolt és az ingatlandhoz csatolni kivant
teriiletrész miatti valtozds ingatlannyilvantartdsi atvezetése érdekében a Térsashdz kozos képviselGjével
egyiuttmiikddve elkészitteti a Tarsashaz Alapitd Okiratanak - kizardlag a 2 érintett ingatlan alaptertleti valtozasat
tartalmazé - modositasat.

Budapest, 2023. oktéber 27.

Tisztelettel,

Dr. Doktor David
ligyvéd

cim: H-1053 Budapest, Képird utca 6. /1, telefon: +3620-380-76-92; e-mail: doktor.david@druihu

Elektronikusan aldirte
Dr. Doktor David



