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Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Tulajdonosi. Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága 

5- Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. • , sz. napirend 

ELÖTERJESZTÉS 
A  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási is Közterület-hasznosítási Bizottság 

2021.  október  6-i  ülésére 

Tárgy: Javaslat a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  129.  szám alatti nem lakás céljára 
szolgáló helyiség bérbeadására 

Előterjesztő: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt., Noväczki Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 

Készítette: Kardos Noémi referens 
A  napirendet nyilvános ülésen kell tárgyalni. 
A  döntés elfogadásához egyszerű szavazattöbbség szükséges. 
Melléklet: Értékbecslés 

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottság! 

I. Tényállás és a döntés tartalmának részletes ismertetése 

A Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat (a továbbiakban: Önkormányzat) 
tulajdonát képezi a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca 129 szám alatti  35923/0/A/11  lirsz.-
ú, tulajdoni lapon  32 m2  alapterületü, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyisig, amely az 
ingatlan-nyilvántartásban üzlethelyiség megnevezéssel szerepel. 

A  helyiséget magába foglaló épületben összesen  42  db albetét található, amelyből  11  db 
Önkormányzati tulajdonú,  7  db lakás  its 4  db nem lakás céljára szolgáló helyiség. Az épület nem 
szerepel a bontásra kijelölt ingatlanok listáján. 

A  Rév8 Zrt. tájékoztatása szerint a tárgyi helyiséget magába foglaló épület nem esik HVT 
területre. 

Az ingatlan két bejárattal rendelkezik. Az ingatlan filtését gázkonvektor biztosítja, a használati 
meleg  viz  biztosítása villanybojlerrel megoldott.  A  raktár rész fölött fa szerkezetű galéria került 
kialakításra. Az ingatlan riasztóval és klímával felszerelt, melyet a bérlő saját költségén szerelt 
be, éppúgy, mint az udvari oldalon a vagyonvédelmi rácsot, valamint a  WC  helyiséget. 

A Budapest  VIII. kerület, Baross utca  129.  szám alatti 35923/0/A/I1 tulajdoni lapon  32 
alapterületű, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség bérletére  2005.  május  26-i 

idöponttal bérleti szerződést kötöttek a HÁRMASBAN Kft-vel. Az Önkormányzat 
Városgazdálkodási és Pénzügyi Bizottsága a  149/2013.  (II.  18.)  számú határozatában 
engedélyezte bérlőtársi jogviszony létesítését Balogh Marta egyéni vállalkozóval.  A Budapest 
Főváros VIII. Kerület Józsefvárosi Önkormányzat Városgazdálkodási  es  Pénzügyi Bizottsága 
244/2015.  (III.  16)  számú határozatában döntött a bérlötärsi jogviszony megszünéséről.  A 
bérleti szerződés  2015.  április  10.  napján került aláírásra Balogh Márta egyéni vállalkozóval. 

Az  OFTEN  jelentése szerint Balogh Márta vállalkozását  2021.  május  20.  napjával törölték, a 
lakások és helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 
szóló  1993.  évi LXXVIII. törvény  39.  §  b)  pontja szerint a bérleti jogviszony megszűnt.  A 
korábbi bérlő jelenleg is a bérlemény birtokában van,  2021.  június 1.-től használati díjat fizet. 
Jelenlegi használati díj előírása  62.658,-  Ft/hó + ÁFA. 

ÉRKEZETT 

2021  OKT  0 1. 41,0o 



Balogh Márta egyéni vállalkozó (székhely:  2200  Monor, Bacsó Béla utca  9;  nyilvántartási 
szám:  56051171;  adószám:  57421704-2-33) 2021.  június  9.  napján ismét elindította a 
vállalkozását  es  bérbevételi kérelmet adott be, élelmiszer kiskereskedelem szeszárusítással 
tevékenységie. Bérleti díj ajánlata  60.771,-  Ft/hó + ÁFA. 

A  IIESZTIA  2000  Bt. (Leveleid Tünde) által  2021.  július  14.  napján készített,  es  Bártfai 
Laszlo  független szakértő által  2021.  augusztus  9.  napján jóváhagyott értékbecslés szerint a 
helyiség forgalmi értéke  17.430.000,- Ft (544.687,-  Ft/m2).  A  forgalmi érték  100  %-ának 
figyelembevételével, élelmiszer kiskereskedelem szeszárusítással tevékenységhez kapcsolódó 
10%-os szorzóval számítva a havi bérleti díj  145.250,-  Ft/hó + ÁFA. 

Nem javasoljuk, hogy a Bizottság járuljon hozzá a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  129. 
szám alatti 35923/0/A/I  1  hrszrú, tulajdoni lapon  32 m2  alapterületű, földszinti nem lakás 
céljára szolgáló helyiség bérbeadásához Balogh Marta egyéni vállalkozó (székhely:  2200 
Monor, Bacsó  Bela  utca  9;  nyilvántartási szám:  56051171;  adószám:  57421704-2-33)  részére 
határozatlan időre  30  napos felmondási idő kikötésével élelmiszer kiskereskedelem 
szeszárusítással tevékenység céljára az általa ajánlott  60.771,-  Ft/hó + ÁFA bérleti díj  4-
közüzemi és különszolgáltatási díjak összegen. 

Javasoljuk, hogy a Bizottság járuljon hozz' a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  129. 
szám alatti  35923/0/A/11  hrsz.-ú, tulajdoni lapon  32 m2  alapterületű, földszinti nem lakás 
céljára szolgáló helyiség bérbeadásához Balogh Márta egyéni vállalkozó (székhely:  2200 
Monor, Bacsó  Bela  utca  9;  nyilvántartási szám:  56051171;  adószám:  57421704-2-33)  részére 
határozatlan időre  30  napos felmondási idő kikötésével élelmiszer kiskereskedelem 
szeszárósítással tevékenység céljára a számított  145.250,-  Ft/hó + ÁFA bérleti díj + 
közüzemi és különszolgáltatási díjak összegen. 

II.  A  beterjesztés indoka 

A  nem lakás céljára szolgáló helyiség bérbeadásához bérbeadói döntés szükséges, amely döntés 
meghozatalára a Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási is Közterület-hasznositási• Bizottság 
jogosult. 

Ill. A  döntés célja, pénzügyi hatása 

A  bérbeadásból befolyó bérleti díj is közös költség fedezné az önkormányzat közös költség 
fizetési kötelezettségét, azon felül plusz bevételt is jelentene.  A  helyiség mielőbbi 
bérbeadásával a bérlő gondoskodna a helyiség állagának javításáról  es  szinten tartásáról.  A 
határozati javaslat elfogadása kedvezően befolyásolja az önkormányzat  2021.  évi bérleti díj 
előirányzatot.  A  helyiség bérbeadása pénzügyi fedezetet nem igényel. 

A  helyiség bérbeadásával az Önkormányzat bérleti díj bevétele eves szinten  1.743.000,- Ft  + 
AFA összeggel növekedhet. 

IV.  Jogszabályi környezet 

A  Képviselő-testület és Szervei Szervezeti is Működési Szabályzatáról szóló  36/2014. (X1.06.) 
önkormányzati rendelet  7.  melléklet  4.  pont  4.1.1.  alpontja alapján a Tulajdonosi, 
Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznositási Bizottság dönt az Önkormányzat tulajdonában 
álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek elidegenítésének feltételeiről szóló önkormányzati 
rendeletben, az Önkormányzat tulajdonában álló lakások elidegenitéséról szóló önkormányzati 
rendeletben, az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek 
bérbeadásának feltételeiről szóló önkormányzati rendeletben, valamint a  Budapest  Józsefvárosi 
Önkormányzat vagyonáról és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlásáról szóló 
Önkormányzati rendeletében meghatározott tulajdonosi hatáskörökben. 



A  lakások  es  helyiségek bérletére, valamint az elidegenítésükre vonatkozó egyes szabályokról 
szóló  1993.  évi LXXVIII. törvény  38.  §  (1)  bekezdése értelmében a felek a helyiségbér 
összegében szabadon állapodnak meg. 

Az Önkormányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló helyiségek bérbeadásának 
feltételeiről szóló  35/2013.  (VI.  20.)  számú önkonnányzati rendelet (továbbiakban: Rendelet) 
14.  § (I) bekezdése alapján, új bérbeadás esetén a helyiség bérleti díjának mértékéről a bérlő 
kiválasztása során kell megállapodni. Arhennyiben az Önkormányzat részéről történik az 
ajánlattétel, a helyiség bérleti díjának mértékét a Képviselő-testület határozatában megállapított 
bérleti díjak alapján kell meghatározni.  A  hatáskörrel rendelkező bizottság a bérbeadói döntés 
meghozatalakor a képviselő-testületi határozatban foglaltaktól csak akkor térhet el,  ha  a 
kérelmező bérleti díj ajánlatot tett. 

A  Rendelet  14.  §  (7)  bekezdése alapján  3  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő óvadék feltöltését 
teljesítse, valamint a  17.  §  (4)  bekezdés alapján a bérleti szerződés megkötését követően 
közjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási nyilatkozatot aláírni. 

A  Képviselő-testület  248/2013.  (VI.  19.)  számú határozatának (a továbbiakban:  Kt.  határozat) 
7.  pontja értelmében a helyiség bérleti díjának alapjául a helyiségeknek a jelen határozat  es  a 
Képviselő-testület más határozata szerint aktualizált beköltözhető forgalmi érték szolgál. 

A Kt.  határozat  alai)*  a helyiségben végezni kívánt tevékenység figyelembevételével történik 
a bérleti díj meghatározása, élelmiszer kiskereskedelem szeszárusItással tevékenységhez 
kapcsolódó bérleti díj szorzó  10%. 

Fentiek alapján kérem a tisztelt Bizottságot, hogy döntését meghozni szíveskedjen 

Határozati javaslat 

Budapest  Főváros VIII. kerület Józsefvárosi Önkormányzat Képviselő-testületének 
Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási  es  Közterület-hasznosítási Bizottsága /2021. (X.06.) 

számú határozata 

a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  129.  szám alatti nem lakás céljára szolgáló 
helyiség bérbeadásával kapcsolatos döntés meghozataláról 

A  Tulajdonosi, Vagyongazdálkodási és Közterület-hasznosítási Bizottsága úgy dönt, hogy 

1. hozzájárul a  Budapest  VIII. kerület, Baross utca  129.  szám alatti  35923/0/A/11  hrsz.-ú, 
tulajdoni lapon  32 in'  alapterületű, földszinti nem lakás céljára szolgáló helyiség 
bérbeadásához Balogh Márta egyéni vállalkozó (székhely:  2200  Monor, Bacsó  Bela  utca 
9;  nyilvántartási szám:  56051171;  adószám:  57421704-2-33)  részére határozatlan időre  30 
napos felmondási idő kikötésével élelmiszer kiskereskedelem szeszárusítással 
tevékenység céljára a számitott  145250,-  Ft/hó + ÁFA bérleti díj + közüzemi és 
különszolgáltatási díjak összegen. 

2. felkéri a  Budapest  Józsefvárosi önkormányzat képviseletében eljáró Józsefvárosi 
Gazdálkodási Központ Zrt.-t a határozat  1.)  pontja szerinti bérleti szerződés megkötésére, 
amelynek feltétele, hogy az Önkonnányzat tulajdonában álló nem lakás céljára szolgáló 
helyiségek bérbeadásának feltételeiről szóló  35/2013.  (VI.  20.)  önkormányzati rendelet  14. 
§  (7)  bekezdése alapján  3  havi bruttó bérleti díjnak megfelelő óvadék feltöltését teljesítse, 
valamint a  17.  §  (4)  bekezdése alapján közjegyző előtt egyoldalú kötelezettségvállalási 
nyilatkozat aláírását vállalja a leendő bérlő. 



KtszITErre: JÓZSEFVÁROSI GAZDÁLKODÁSI KÖZPONT ZRT. 

LEÍRTA: KARDOS NOÉMI REFERENS„, 
, _ 

PÉNZÜGYI FEDEZETET IGÉNYEL ,  NEM  IGÉNYEL, fGAZOLAS: , 

JOGI KONTROLL:  dilater  

ELLENÓRIZTE: 

BETERJESZTÉSRE ALKALMAS: AGYTA: 

DR. S OS  CSILLA 

GYZÖ 

VERES GÁBOR 

A  TULAJDONOSI, VAGYONGAZDÁLKODÁSI ÉS 

KÖZTERÜLET-HASZNOSITÁSI BIZOTTSÁG ELNÖKE 

• 

DR. ZILVIA 

A di EGYZ 

Felelős: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. vagyongazdálkodási igazgatója 
Határidő:  2.)  pont esetében  2021.  november  30. 

A  döntés végrehajtását végző szervezeti egység: Józsefvárosi Gazdálkodási Központ Zrt. 

A  lakosság széles körét érintő döntések esetén az előterjesztés előkészítőjének javaslata a 

közzététel módjára: a honlapon. 

Budapest, 2021.  szeptember  30. 
Acs\  ert-e_Án-Cts._ 

• Noviezld Eleonóra 
vagyongazdálkodási igazgató 



HESZTIA  2000  Bt. 
H-1063 Budapest, 

Szinyet Merse utca  10. 
Cégjegyzékszám:  01-06-772360 

Adószám:  222448374-42 

Ueda:  

1089 BUDAPEST, 
Reguly Antal utca  20.  földszint  2. 

 

Józseháwsl Gitizdétkodast ketzpatt 21 t. 
érkeztetissi Mu% Érkeztatetil sr> 

 

  

       

 

littatia datuma. 

2021 $AN 28. 

 

• kehseim 

494CS-61k4,1 

 

       

 

ügyintéző 

     

 

melkiklet 

     

INGATLANVAGYON ÉRTÉKELÉS 

1086 BUDAPEST,  Baross utca  129.  földszint 
szám  élan'  üzlethelyiségről. 

Hrn.:  35923/0/A/11 

2021.  július  14. 

(
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Készitette:. 

LEVELEKI TÜNDE 

ingatlanvagyon-értékelő 

Engedély száma:  06183/2010 
Tel.: 

tunde.leveteki@ingatlanerteke.hu 



1086 BUDAPEST, Baron  utca  129. töttlsttnt urn. 35923/0/6/11 

TARTALOMJEGYZÉK 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

1.ELŐ ZMÉNY 

2. A  SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA.  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉUA 

3. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

4 AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

5  ÉRTÉKELÉS 

6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

7. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

MELLÉKLETEK 

Tulajdoni lap fénymásolata x nem hiteles 

Alaprajz/tervek 

társasházi alapító okirat (kivonat) 

Környezetvédelmi nyilatkozat o  nem vélelmezhető 

Övezeti besorolis 

Fényképfelvételek 

Ingatlan elhelyezkedését mutató térkép 



Település  (Ir.  szám, város) 
Utca, házszám 
Hrn. 

Az Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) 
Az ingatlan jelenlegi hasznosítása 

:  2086 BUDAPEST 
:  across  utco 129.földszlnt 

3S923/0/A/11 
Naprajzon  es  Társasházi alapító okiratban  11. IS  

: üzlehelyiség 
: élelmluer  inlet 

I
ford

 Az inaction  becsült  plodlorgalnd &Me ea &tasks 
tanopltin, per-  ér  Igéitymenteseo,  kerekbe 

17 430 000 Ft 

azaz Tizenhibtakhrtégystitzharmincent•  Ft. 

Az eszmei hányodhoz tartozó telek placl-forgalml *eke oz 3 320 000 Ft 
értékelés fordukinapan,  per-  és Igénymentesen, kerekitve : azaz HibrornmIN6-hirornsuizhúszezer- Ft. 

Az  inaction  becsük fajlagos ploci-forgalmi take at 512 600 Ft 
értékelés forduklreoppin,  per-  is lgénymentesen, kerekkve 
(Ft/m  7) in«  Ótszizdzenkettdezer-hatszáz  Ft. 

Az ingatlan becsült  !livid  értéke  oz  értékelés forduktnopján,  11  no  000  Ft 
per-  és igénymentesen, kerekkve (forgalmi  Etta 65%-a) azaz ItzeitegyediShiromuitzharmkicezer-  Ft  . 

Készült: elektronikusan hitelesitett példányban Is  1  db. eredeti példányban 
7 -  IONS'. 

74A  e 

I > Jgatet 

e 
ee, 

Budapest, 2021. »Ws 14. 

Leveleki Tünde 
ingadanyagyon.értékelti 
Tel: + 

1086 BUDAPEST, Banns  utca  129.  földuint tasz.  35923/0/A/11 

ÉRTÉKELÉSI BIZONYÍTVÁNY 

MEGBÍZÓ 

Megbizá neve 

Megbízó  chyle 

Józsefvórosl Gardenia:tag  Meant Irk 
Vagyongazdálkodási Igazgatáság 

:  1084 Budapest, Őr utca  8. 

AZ  INGATLAN  (ARE FS  AZONOSÍTÁSA 

ÉRTÉKELÉS 
Értékelés alkalmazott módszere: :  Act  Összehasonlitó• és hozamalapú módszer 
Értékesithetásége: : átlagos (kiegyensúlyozott piac) 
Helyszíni szemle időpontja: :  2021. Julius 14. 
Értékelés fordulónapja: :  2021.  júllus  14. 
A  szakvélemény érvényességi Ideje: :  2022.  január  10. 

MEGÁLLAPÍTOTT ÉRTÉK 

A  megállapitott értékek bruttó értékek 



10116 BUDAPEST, Baron  utca  129.  h5ldszlnt Hrn. 35923/0/B/I1 

TULAJDONVISZONYOK 

Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hányad :  Budapest  Józsefvárosi Önkormányzat  1/1  hányad 

Forgalomképesség értékelése 

Értékelt jog 

Értékelt tulajdoni hányad 

irtékesithetőség 

Értékelés cella 

forgalomképes 

tehermentes tulajdonjog 

1/1 

180-360  nap 

A  Józsefvárosi Gazdálkodási Központ irt,  (1084 Budapest, 

: őr  u. 8.)  Megbizási keretszerződése alapján az ingatlan 

forgalmi értékének meghatározása, bérbeadás céljából 

AZ  INGATLAN FŐ BB JELLEMZŐ I 

34 m' Ingatlan területe (tulajdoni lap szerint) 

Telek területe  (tu!.  lap  szerint) 988 m2 

Iroda redukált hasznos alapterülete 34m  

Védettség : nincs 

Közművesitettség :  viz,  villany, gáz, csatorna 

Övezeti besorolás :  l-VIII-1  jelű intézményi terület 

Eszmei hányad :  119/1000 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület : 11,76 m2 

Belső műszaki állapot : fehijitando 



1086 BUDAPEST, Banns tau 129. lölduint Her 35923/0/A/11 

1. ELŐ ZMÉNY 

Megbízó neve. Józsefvárosi Gazdálkodási Központ  Zit.  Vagyongazdálkodási igazgatóság 

A  Megbízó megbízta a HESZTIA  WOO  Bt. képviseletében Levelek1Tünde ingatlanvagyon-értékelőt zz alábbi ingatlan 
értékelésével: 

1086 BUDAPEST,  Baross utca  129.  földszint 

2. A  SZAKÉRTŐI FELADAT MEGHATÁROZÁSA,  AZ  ÉRTÉKELÉS CÉLJA 

Az értékelés, Megrendelő tájékoztatása szerint, a ingatlan piaci-forgalmi értékének igazolásához vált szükségessé. 
Ennek megfelelően, a Szakértőnek az értékelésbe vont ingatlan piaci-forgalmi értékéről kell  Mast  foglalnia. 

3. A  SZAKÉRTŐ I VIZSGÁLAT MÓDSZERE 

Az értékelés folyamán helyszíni szemlét tartottunk, megvizsgáltuk a ingatlannal kapcsolatban rendelkezésünkre álló, a 
mellékletben felsorolt is jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelően alkalmaztuk a TEGOVA (EV5  2016) 
irányelv  es  a tobbszörosen módosított  25/1997.  (VIII. I.)  PM  rendelet előírásait. 

A  helyszini szemlén résztvevők: Bald Balogh Marta 

Ingatlanvagyon-értékelő; Leveleki Tünde 

A  helyszínen a ingatlan adottságait, környezetét, az ingatlan állagát, műszaki funkcionális jellemzőit  es  más 
értékbefolyásoló tényezőket vizsgáltunk. Az Ingatlan egyes részleteiről fényképfelvételeket készítettünk, melyeket a 
szakvéleményhez csatolunk. 

A  helyszíni vizsgálaton túlmenően tájékozódtunk a adott típusú  es  jellegű ingatlanok általános piaci helyzetéről, 
valamint a környéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokról. 

4. AZ  INGATLAN ADOTTSÁGAINAK ISMERTETÉSE 

4.1.  Ingatianmyllyintartis szerinti állapot bemutatása 

Ingatlan címe (tut.lap szerint): 1086 BUDAPEST,  Baross utca  129.  földszint 

Ingatlan  time  (természetbeni): 1086 BUDAPEST, Baron  utca  129.  földszint 

Helyrajzi száma: 35923/0/A/11 

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): üzlehelyiség 

Jelenlegi hasznositása: élelmiszer üzlet 

Tulajdoni lap szerinti alapterület : 34  m' 

tulajdonviszony: Budapest  Józsefvárosi önkormányzat  1/1  hányad 

Széljegy tartalma: nincs 

Bejegyzett terhek is jogok: tehermentes 

Meaiemezts• 

lekintettel a csatolt tulajdoni lap formátumára, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes 
korű egyezősége a rendelkezésre álló dokumentummal. 



Szű kebb terület bemutatdso: 

Elhelyezkedés: Budapest  pesti oldalán fekszik 

Város (kerület): 

Városrész: 

Távolsága  Budapest  városközponttól: 

Övezeti besorolása; 

Beipitettség jellemzői: 

Zöld terület aránya: 

Környező ingatlanok hasznosítás' formája: 

Megközelítés: 

Utca felszíne: 

Utca burkolata: 

Utca forgalma: 

Infrastruktúra: 

Budapest VIII. 

Magdolna negyed 

ma. 2,5 km 

nagyvárosias lakóövezet 

zártsorú beépítés előkert nélküli elhelyezés 

kevesebb, mint  10% 

lakáingatlanok. kereskedelmi és szolgáltató létesítmények, 

intézmények 
gépkocsi, autóbusz, villamos, trolibusz 

sík 

aszfaltozott mind két oldalt járdázott 

magas 

115 

Parkolási övezet: fizető 

EpUlet tfltakinos Jellemzük  

Funkció: lakóépület 

Becsölt építési óv: 

Épület jellege: 

Az értékelt ingatlant befogadó épület szintbeli 

kialakítása: 

Alapotät: 

Függőleges teherhordó szerkezet: 

Vízszintes teherhordó szerkezet: 

Tetőszerkezete: 

Tetöledés: 

Épület homlokzatai 

Épület fizikai állapota: 

Uziethelyiség: 

rgyPh: 

1900-as évek elejére tehető 

belső udvaros, függdfolyosós, több lakásos társas lakoház 

alagsor, földszint és 3  emelet beépitetlen padlástér 

feltehetőleg tégla savalap 

hagyományos tégla 

feltehetőleg acélgerendás közbenső fodem is fa záróf fifteen 

fa szerkezetű magas tea 

cserépfedés 
vakolt, színezett  es  disztégla burkolatos utcai homlokzat 

közepes 

van Weal  bejáratos 

Elektromos hálózat: kiépített hálózat 

Vezetékes  viz  közmű: kiépített  Wont 

Vezetékes gáz kötmO: kiépített hálózat 

Csatorna: kiépitett hálózat 

Övezet' besorolás: I-VIII-1 jelű Intézményi terület 

Beépíthetőség: terepszint alatt  80%,  terepszint felett  65% 

Beépitisi mód: artsorű, előkert nélküli 

Épület magasság: min. 16,  max.  28  m. 

Előirt zöldfelület aránya: 35% 

Stinnett:den mutató: 4 m2/m2 

útkapcsolat: közvetlen Otkapcsolat 

Telek formája: csaknem szabályos téglalap 

Telek tájolása/lejtési viszonyai: É-I utcafronti täjolású, Sík felszínű 

Novényzet: burkolt belső udvar, növényzet  rants 

Környezetvédelmi kockázat: nem vélelmezhető 

WU BUDAPEST. Baton  utca  139. (beam rust 35923/0/A/It 

4.2.  Az ingatlan természetbeni leírása 

A  telek Éltakinos lelkmalk 



Belmagasság: átlagosnál magasabb 4,8  m. 
alatt  3  m. galéria fölött  1,98  m 

álmennyezet alatt  3,43  m., galéria 

1086 BUDAPEST.  Baross utca  129.  földuiret Hal.  35923/0M/11 

Az üzlethelyiség adatai; 

Elhelyezkedés: földszint 'bejárata utcáról is udvarról nyílik 

Benapozottság megfelelő 

Bruttó hasznos területe: is  La! 
Redukált hasznos területe: ne. 

ütési rendszer: 

Alternativ  fűtési lehetőség: 

Használati meleg  viz: 

Hő leadók: 

Whet: 

Homlokzati nyilászárök: 

Belted  ajtók: 

Belső terek felületképzése. 

Belső terek burkolata: 

Önálló mérádirák: 

Elektromos hálözat 

Viz  és csatorna rendszer 

Gar  szolgáltatás 

Tároló: 

Garázs / parkoló: 

Extra  felszereltség: 

Egyéb: 

Műszaki allaoot:  

Esztetikai allaoot: 

gázkonvektor 

nincs 

villanybojler 

lemezradiátor 

2  db. klima (bead saját költségén szereltette be) 

2  rétegű hőszigetelő üvegezésű műanyag tokozatű bejárati ajtó 

És fém szerkezetű portálablak kívülről fém szerkezetű redönnyel védve, az udvari 

oldalon fa szerkezetű bejárati ajtó vagyonvédelmi ráccsal védve 

fa szerkezet 

falfesték  es  csempeburkolat 

kerámia járólap, kőburkolat  es linoleum 

viz:  van villany: van gáz: van 

kiépitve működöképes 

kiépítve működőképes 

kiipitve működőképes 

na. 

kamera és riasztó (bee saját költségén szereltette be) 

raktár fölött fa szerkezetű galéria 

felújítandó 

feletandó 
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0.2.1.  Az Ingatlan környezete, elhelyezkedése 
Budapest  VIII. kerülete  Budapest  egyik pesti oldalon fekvő kerülete. Hagyományos elnevezése, melyet a kerületi 

önkormányzat is használ: Józsefváros.  A  kerületnek koräbban  4  városrésze volt (Józsefváros. Istvánmező (egy része), 

Kerepesdűlö S Tisztviselőtelep),  de  a Fővárosi Közgyűlés a városrészeket rendező  2012.  december  12-i  rendeletében 

újraosztotta a kerületet, igy jött létre a Corvin negyed, Csarnok negyed,  Ganz  negyed, Losonci negyed. Magdolna 

negyed, Népszínház negyed, Orczy negyed,Palotanegyed  as  a Százados negyed.  A  kerületnek jelenleg  11  városrésze van 

Terület  6,85  kinl, lakosainak száma:  76 916  fő  (2019.  jan.  1.) 

A  vizsgált ingatlan  Budapest  VIII. kerületében, "Magdolna negyed" városrészben. sűrű beépítettségü, nagyvárosias 

lakóövezetben, a  Banns  utca  129.  szám alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megközelíthető a József körút •  Baron  utca 

útvonalon, melyek jó minőségű szilárd út- és járdaburkolattal rendelkező főutak. Tömegközlekedéssel az ingatlan 

elérhető több autóbusz járattal, villamossal és a trolibusz járataival.  A  megállók az ingatlantól  SO-S00  méteren belül 

gyalogosan könnyen megközelíthetők. 

A  teruleten többségében zártsorú, előkert nélküli elhelyezésű, többemeletes lakóházak találhatók. Az épületek  élitist 

kora az 1800-as évek végétől az 1900-as évek közepéig terjed, az épületek földszintjén jellemzően utcai bejáratos 

üzlethelyiségek kerültek kialakításra.  A  zöld terület aránya kevesebb, mint  20%. A  terület közintézményi, 

infrastrukturális ellátottsága kiváló, az alapellátást biztosító szolgáltatások az ingatlantól  1000  méteren belui elérhetők 

A  környező utcákban a parkolás megengedett, fizető parkolási öveztet. 

42.2. A  teleldngadare rövid leírása:  

A  telek összkozmilves, utcafronti tájolású. Felszíne  Or,  csaknem szabályos téglalap alakú közvetlen útkapcsolattal 
rendelkezik, bejárata az  Barns;  utca felől kialakított. 

A  telek belpftett, a beépités mértéke megközelítőleg  85% A  beépítetlen terület burkolt belső udvar, növényzet nincs 

42.3.  Az épület és  oz  üzlethelylsdg általános lelnIso: 

Az értékelt Ingatlant befogadó épület feltehetőleg az 1900-as évek elsó felében épült, hagyományos tégla épitim 

technológiával, magas tetős cserépfedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett,  ax  utcai oldalon a földszint feletti 

részen disztégla burkolattal.  A  homlokzat elkoszolódott,  de  nagyrészt ép. Az épület pInceszint, földszint  es 3  emelet 

szintbeli kialakitasü, belső udvaros, függőfolyosós, lift nélkült, többlakásos lakóépület. Az épület állaga masszív, 

esztétikai szempontból közepesnek mondható. 

Az értékelt ingatlan a társashazi alapító okiratában  11.  számmal jelölt, az alaprajzon a  11. lea  földszinti, utcai bejáratos. 

"üzlethelyiségi megnevezésű, jelenleg bérletl konstrukcióban äll, mint élelmiszer üzlet. Jelenleg nem üzemel. 

Az ingatlan lét bejárattal rendelkezik Az utcai oldalon kétszárnyas, műanyag szerkezetű bejárati ajtóval és nagy miretú 

Portal  ablakokkal rendelkerik,  meek  kívülről  (BM  szerkezetű redőnnyel védettek. Az udvari oldalon a bejárati ajtó fa 
szerkezetd, vagyonvédelmi ráccsal felszerelt. 

Az ingatlan fűtését gázkonvektor biztosítja, a használati melegvíz biztosítása villanybojlerrel megoldott. Az üzlettér 
álmennyezetes kialakitású, neoncsöves megvilágítással.  A  raktár rész fölött fa szerkezetű galéria került kialakításra 

Az ingatlan önálló  viz,  villany S gáz mérőórákkal rendelkezlk, az  dram- gázszolgáltatás üzemképes. 
A  belmagasság az átlagosnál nagyobb,  4,8  m., a galéria fölött  1,9  m. belmagasságot mértem. Az ingatlan riasztovai 
felszerelt, kamera rendszerrel is  2  db. klimával felszerelt, melyet  !lido  elmondása szerint saját költségen szerelt be. 

éppúgy. mint az udvari oldalon a vagyonvédelmi rácsot, valamint a  WC  helyiséget. jövőbeni hasznosításának 
legoptimálisabb formája üzlethelyiségként érhető el. 

Felujitandö műszaki és esztétikai állapotú. 
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4.3. lielyiségkimutatis 

Helyiségek Helyiség padozata 
Fal Napterület 

fm21. 
Módosító 
tinvezd 

Korrigält 
terület frn21 

 

Földszinti üzlethelyiség 

üzlet 
. 

kerämla farad 

falfestök, 
részelegesen 

2,2  m4g 
co:madam 

24,22 100% 24,22 

r  aktar köburkolat falfesték 7,60 100% 7,60 

el ő tér köburmo'  lat fattest:1k 1,44 100% 1,44 

WC kerámia járólap falfesték 0,81 100% 0,81 

galena linoleum fadestik 8,85 0% 0,00 

összesen: 

 

42,92 

 

30,07 

Az értékelés során figyelembe vett hasznos alapterület 34,0 

Megjegyzés: 
A:  alapterületi méreteket a kapott dokumentáció és a helyszíni mérés alapján vettük figyelembe. 
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S. ERTEKELES 

5.1.  Az értékelés módszere 

Az értékbecslések a TEGOVA útmutató elvei és módszertani ajánlásai (EVS  2016),  a többször módosított  25/1997. 
(Vint) PM  rendeletben  as  a mindenkor érvényes egyéb jogszabályokban előírtaknak megfelelően készülnek. 

Az értékelés módszerei kétfő kategárkiba outhotble 
- piaci értek alapú módszerek 
- költségalapú értékelések 
A  piaci viszonyokon alapuló módszerek két fő csoportba oszthatjuk: 

piaci-forgalmi adatokra épul6 értékelés 
- hozadéki (vagy más néven hozamszámításon alapuló) értékelés 

Az értékelést legalább kétféle, lehetőség szerint mind a háromféle módszerrel el kell készíteni. Ezt kovetően értékek  es 
eltérések elemzése alapján. az óvatosság elvét követve kell az értékelési szakvéleményben az egyeztetett forgalmi 
értékre, illetve a hitelbiztosítéki értékre javaslatot tenni. 
Lakóingatlanok, építés alatt  alto  lakóingatlanok, valamint beépitetlen lakótelkek esetében, meghatározott értékhatár 
alatt megengedett egyetlen értékelési módszer alkalmazása Is. 

5.1.1. Mad  összehasonlitá adolok elemzésén alapuló mddszee 
Olyan eljárás, melynek során  at  értékelést végrehajtó szakértő az értékelendő Ingatlan elemeit összehasonlítja az adott 
körzetben, a közelmúltban értékesített vagy értékesítésre felajánlott ingatlanok paramétereivel, majd elvégzi az 
eltérések alapján szükséges korrekciókat. Minil közvetlenebb összehasonfitäsra nyílik lehetőség, annál pontosabb a 
becsérték. Olyan Ingatlanok értékbecslésénél használjuk, amelyeknek van jellemző piaci forgalmuk. Pld.: családi házak, 
lakások. bedpitetlen földterületek telkek, stb. 

A  módszer fő léoései:  

• at  alaphalmaz kiválasztása 
• összehasonlításra alkalmas Ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 
• fajlagos alapérték meghatározása 
• értékmódosito tényezők elemzése 
• fajlagos alapérték módosttása, fajlagos érték számítása 
• végső érték számitása a fajlagos érték  es at  Ingatlan mérete szorzataként 
• összehasonlításra alkalmas Ingatlanok kiválasztása, adatainak elemzése 

Az cisszehasonlitás alapjául rendszerint a következő tényezők szolgálnak: 

• műszaki szempontok 

• epitészeti szempontok 
• használati szempontok 
• telekadottságok 

• infrastruktúra 
• környezeti szempontok 
• jogi szempontok 

Az értéket az ingatlan környezetében fellelhető hasonló típusú ingatlanok adásvételi/kinálati adatainak felhasználasaval 
határoztuk meg. 
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5.1.2. A  hozamszámításon alapuló  Memel  módszer 

A  hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak is az ezek megszerzése érdekében felmerülő 

kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. 

Az érték megállapítása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belöle szarmazó tiszta 

jövedelmek jelenértéke. 

A  hozamszámitás lépesel összefoglalva:  

1. Az  ingatlan lehetséges  (alternativ)  használati módjainak elemzése. 

2. A  jövőbeni bevételek  is  kiadások becslése használati módonként. 

3. Jovőbeni pénzfolyamatok felállítása használati módonként. 

4. A  tökésítesi kamatláb meghatározása. 

S.  A  pénzfolyamok jelenértékének meghatározása. 

6. A  legmagasabb jelenérték kiválasztása,  mint  hozamszámltáson alapuló érték. 

A  hozam elvű érték megállapításánál alkalmazott különleges megkötések:  

A  piaci érték meghatározására az ingatlan leggazdaságosabb és legjobb hasznosítását kell előirányozni, függetlenul a 

jelenlegi hasznositástól,  es  ennek megfelelően a legmagasabb jelenértékű hasznositási  format  kell az ingatlan értékeként 
elfogadni. 

A  hitelbiztositela érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor,  ha  a jelenlegi használat nem 
azonos a leggazdaságosabb és legjobb használattal, a jelenlegi használatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 

szerződéssel lekötött bérleti díjaknál magasabbakat vélelmezni, még akkor sem,  ha  a piac ezeket elfogadná.  A  piaci 
szintnél magasabb tényleges bérleti díjakat csak a szerződéssel biztosított időtartamra lehet figyelembe venni.  A 
hitelbiztosítéki értékelés során csak reál (inflációtól megtIszt(tott) kamatláb alkalmazható. 
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5.1.3.  Költségalopú értékelési módszer 

A  költségalapú értékmegközelités lenyege, hogy az Ingatlan újraelőállítási köttségeból le kelt vonni  at  idd múlása miatti 

avulást, majd ehhez kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület értékét. 

Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Építés alatt lévő létesitménynel, károsodott 

litesitménynél, takart műtárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható,  ha  más módszer nem  all  rendelkezésre. 

A  módszer fő léoései:  

1  a telekérték meghatározása 

2  a felépítmény  **Ads'  vagy potlási költségének meghatározása. 

3  avuläsok számítása 

4  a fetépltminy újraelőállitási költségéből az avulás levonása is a telekértékkel  veto  összegzése 

A  földterület értikét annak  ores  állapotban  staid  értékelésével  keg  megállapítani, vagy a piaci összehasonlító 

adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a hozamszámításon alapuló módszer szerint. 

A  pótlási költség olyan szerkezeteket is építési munkát  taker,  amellyel az értékelés időpontjában a meglévő 

funkcIók  (de  esetleg mis szerkezetek és milszakl megoldások) a legkisebb költséggel,  de  azonos hasznossággal 
pótolhatóak lennének. 

Az újraépítési költségben a meglévő szerkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell előirányozni. 

függetlenül azok jelenlegi hasznosulásától. 

A  pótlási és  at  újraépítési költség együttesen: újra-előállítási költség.  At  újra-etőállitäsi koltségbe kell érteni a 

közmüvesítési, a tervezési,  at  engedélyezési, a vállalkozási, a kivitelezési, a beruházoi, a pénzugyi  Cs  minden egyéb 
ténylegesen fizetendő költséget. 

Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe  at  épuletgépészetet  Cs  a belsdépíteszeti elemeket Is bele kell érteni. míg a 

mobiliákat ki kell zárni. 

Az újra-előállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szerinti értékéből indmiálással levezetett 

előállítási érték csak kivételes esetben fogadható el. 

Ilyen eset lehet: 

ha at  Ingatlan néhány  even  belül készült és  ha  a bekerülési költségeket megbízhatóan dokumentálták 

• at  avulás  at  idő múlása miatti értékcsökkenés. 

Három fa eleme: 

a fizikai romlás 

• funkcionális avulás 

környezeti (piaci) avulás 
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AZ  avulási elemek lehetnek kilavíthatóak  vasty  ki nem lavithatóak.  

A  fizikai romlás esetében figyelembe kell venni az épület fő szerkezeteinek romlását is a szerkezetek arányát az 
összértékhez viszonyítva.  A  fizikai avulási számításoknál a felépítmény gazdaságosan hátralévő élettartamát kell 
figyelembe venni. 

Általános esetben a következő gazdaságilag hasznos teljes elettartamoke kell használni: 

- városi tégla épületek  60-90  év 

- városi, szerelt szerkezetű épületek  40-70  év 

- kertvárosi, családi ház jellegű épületek  50-80 iv 

- ipari  es  mezőgazdasági épületek  20-50  év 

A  funkcionális avulás  a  gazdaságtalan, korszerűtlen megoldásokat jelenti.  Az  értékelőnek mérlegelnie kell  a 
• korszerű létesítményadta,  a  vizsgált létesítményhez képest többletszolgáltatásait, illetve azokat  a  korszerű 

követelményeket, amelyeket  a  vizsgált létesítmény képtelen kielégíteni. 

A  környezeti avulásban számba kell venni  a  környezetben bekövetkezett minden olyan változást, amelynek 
• negativ,  esetleg pozitív hatása  van  az ingatlan értékére.  A  negatív környezeti avulás az ingatlanon elvégzett 

beruházással teljes mértékben soha nem állitható helyre. 

Az  avulás mértékét  a  három említett avulási kategóriában, százalékosan kell megadni. Számítása történhet 
• becslés alapján, vagy részletesebb elemzések útján.  A  műszaki szemléletű avultságbecslések után  a  funkcionális  es 

a  környezeti avulást külön kell megbecsülni. 

Az  újra-elliállítási költséget az avultsággal csökkentve  es a  telekértékkel növelve adódik eredindnyül  a 
• költségalapon számított forgalmi érték. 

hitelbiztositeki értek megallaPitäsánal alkalmazott különleges megkötések: 

A  hitelbiztosítéki érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meghatározásakor a költségalapú módszer 
• elsősorban ellenőrző számításokra szolgálhat. Kisebb jelentőségű, kiegészítő épületeknél, takart létesítményeknél 

es  mezőgazdaság) létesitményeknél alkalmazható önállóan. 

Épülő létesítmények esetében az eljárás akkor alkalmazható,  ha  az építés gazdaságossága már egyéb módon • 
bizonyított. 

inelhiztositéki érték esetében az újraépítési költség csak kivételes alkalmakkor használható, az értékelőnek a • 
pótlási költséget kell alkalmaznia. 

• A  hitelbiztosítéki értékelés során csak az átlagos igényszintnek megfelelő kivitelezés pótlási költsége fogadható el. 

Ha  a környezeti avuläsi elem meghaladja a  20  százalékot, az értékelés ezen módszere a jelentős becslési • 
pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megállapítására túl kockázatos, is ezért nem alkalmazható. 
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5.2  Az ingatlan értékének meghatározása 

Platt  összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer 

Értékmódosító tényezők Értékelt Ingatlan összehasonlító 

ingatlant. 

VIII., Koszorú 

utca 

összehasonlító 

Ingatlan  2. 

VIII., Kálvária  ter 

összehasonlító 

Ingatlan  3, 

VIII., Baross utca 

 

az ingatlan címe: 

1086 BUDAPEST, 

Baross utca  129. 
földszint 

az ingatlan megnevezése: üzlehelyIség üzlethelyiség üzlethelyiség üzlethelyiség 

ingatlan korr. területe  (m2) 34 20 32 27 

kinálat  K  /tényladásvétel T K K K 

kínálati ár /adásvéteh ár  (Ft) 11 500000 21 500 000 17 900 000 

kínálat / adásvétel ideje  (iv,  hól 2021. }tit. 2021.  júl.. 2021.  júl. . 

fajlagos alapár (Ft/m2 ) 575 000 671 875 662 963 

kínálati / eltelt idő korrekció -10% -10% -10% 

Módositott fajlagos alapár (Ft/m2) 517  SOO 604 683 596 667 

összehasonfitásba vont  in  ationok rövíd leírása: 

Ingatlan  1. 
Földszinti, utcai bejáratos, nagy belmagasságú, viz,  villany, csatorna közmüvekkel 

rendelkező, fűtetlen, fetújitandó állapotú üzlethelyiség. 

Ingatlan  2. 
Földszinti, utcai bejiratos, részlegesen galéházott, élelmiszer üzletkint műkodo, 

felújitandó állapotú üzlethelyiség. 

Ingatlan  3. 
Földszinti, utcai bejáratos, részlegesen galériázott, igényesen felújitott, fürdőszobával. 

konyhával felszerelt, futott üzlethelyiség. 

Adatok forrása: ingattan.com, otthonterkep.hu, saját adatbázis 

rtékmadovito tenvezök elem ‚se: 

grtékmódosító tényezők Összehasonlító 

Ingatlan  1. 

Összehasonlitó 
Ingatlan  2. 

Összehasonlító 
Ingatlan  3. 

 

szempontok részletezése 

kornyezeti szempontok elhelyezkedés 5% -5% 0% 

építészeti szempontok alapterület -10% 0% -53' 

múszaki szempontok műszaki állapot 0% -5% -15% 

használati szempontok Kites 5% 0% 0% 

műszaki szempontok műszaki tartalom 5% 0% 3% 

használati szempontok galéria 3% 0% 0% 

Összes korrekció: 8% -10% -17% 

Korrigált fajlagos alapár: 558 900 544 219 495 233 

Atlagár kerekítve: 532 784 

Ingatlan számított értéke: 18 114 657 Ft 

Az  Mandan  piaci összehasonlító módszerrel meghatározott forgalmi értéke (kerekítve): 

18 110 000 Ft 

azaz Tizennyolcmillió-egyszáztízezer-  Ft. 

14 
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Értékmeghatározás hozamszámításon alapuló értékelési módszerrel 

grtékmódosító tényezők 

megnevezésel 

értékeit 

ingatlan 

összehasonlító 

ingatlan  1. 

összehasonlitó 

ingatlan  2. 

összehasonlító 

ingatlan  3. 

 

at  ingatlan  dine. 

1086 BUDAPEST, 

Baross utca  129. 

földszint 

VIII.,  Bauer 
. 

Sándor utca 

VIII., Népszínház 

utca 

VIII. Teleki 

Laszlo ter 

hasznositható terület  (m2) 34 SO 38 30 

kínálat  K  / tényladásvétel T K K K 

kínálati díj / szerz. bérleti díj (Ft/hó) 130000 161 000 100 000 

kínálat / szerződés ideje (év,  NS) 2021.  júl.. 2021.  júl.. 2021.  júl.. 

fajlagos alapár (Ft/m2/hó) 2 600 4 237 3 333 

kínálat / eltelt idő korrekció -5% -5% -5% 

kínálat / eltelt Idő miatt módosított fajlagos alapár 

(Ft/m2/hól 
2 470 4 025 3 167 

összehosonlitósbo vont ingatlanok rövid leírása; 

Ingatlan  1. Földszinti, utcal bejáratos, felújított,  de  kialakItás előtt Mid üzlethelyiség. 

Ingatlan  2. Földszinti, utcai bejáratos, portálablakos, galériázott, jó állapotú üzlethelyiség. 

I ngatlan
 3. 

Földszinti, utcai bejáratos, portalablakos, közepes állapotú üzlethelyiseg, a Teleki téri 
piac területén. 

Adotok forráso: ingatlan.com, otthonterkep.hu,  seat  adatbázis 

Értékmódosító tényezők elemzése: 

Értékmódosító tényezők ösuehasoniftá 
ineatlan  1, 

Összehasonlító 
Ineatien  2. 

Összehasonlító 
ingatlan  3. 

 

eltérő alapterület 10% 0% 

 

0% 

galéria 3% 0% 

 

3% 

elhelyezkedés 5% 0% 

 

-10% 

eltérő műszaki állapot -10% -15% 

 

-5% 

Összes korrekció: 8% -15% 

 

-12% 

Korrigált fajlagos alapár: 2 668 _ 3 421 

 

2 787 

Korr. fajlagos alapár kerelcíNe (Ft/m2/há) 

 

2 959 

15 
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KozammirmItás Mennyiségek összegek 

Használat szempontjából hasznos terület  (m2): 34 

 

Bevételek: 

  

Meglévo szerződések/piaci adatok szerint: 2 959 

 

Kihasználtság: 90% 

 

Figyelembe vehető eves bevétel: 

 

1 086 363 Ft 
Költségek: 

  

Fenntartási költségek az  Eves  bevételből (%) 3% 32 591 Ft 
Menedzselési költségek az  dyes  bevételből (%) 3% 32 591 Ft 
Fehijitisi költségalap az  dyes  bevételből (%) 3% 32 591 Ft 
Költségek Összesen: 

 

97 773 Ft 
Eredmény: 

  

gveS üzemi eredmény: 

 

988 591 Ft 
Tőkésítési ráta (%) 7,5% 

 

Tök isitett érték: 

 

13 181 207 Ft 
Korrigált nettó tökésitett irtik: 

 

13 181 207 Ft 
Korrigált bruttó tőkésftett érték: 

 

16 740 133 Ft 

Az ingatlan hozamszemitáson  °kraut  módszerrel meghatározott értéke (kerekítve): 
16 740 000 Ft 

azaz 71zenhatmil04heitszáznegyvenezer.  Ft. 
Megjegyzés: 
A  lenti értik  per-,  igény- is tehermentes kiürftett állapotra vonatkozik. 
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Eszmei hányadhoz tartozó telekterület értékének meghatározása: 

Értékmódosító tényezők Értékelt Ingatlan Összehasonlító 

Ingatlan  1. 

Összehasonlító 

Ingatlan  2. 

Összehasonlító 

Ingatlan  3. 

Összehasonlító 

Ingatlan  4. 

a: ingatlan címe: 

1086 BUDAPEST, 
Baross utca  129. 

foldszint 

VIII., Dobozi utca 
VIII., Karácsony 

Sándor utca 
VIII., Orczynegyed 

VIII., 

Orczynegyed 

telek területe  (m2) 988 2 276 752 922 1 400 

kínálat  K  itényl. adásyé lei T K K K K 

kínálati  är  /adisviteli ár ( t) 455 200 000 215 460 000 280 OW 000 480 000 000 

kínálat / adásvétel ideje (év,  h6) 2021.01 2021.01 2021.01 2021.01 

fajlagos alapár (Ft/m2) 200 000 286 516 303 688 342 857 

kínálati; eltelt ich5 korrekció -10% -10% -10% -10% 

Módosított fajlagos  AO  (Ft/a?) 180000 257 864 273 319 308 571 

összehasonlitásbo vont ingatlanok rövid leinisa; 

Ingatlan  1. II VIII-5  övezet, zárt  son)  beépítés0 építési telek, beépíthetőség  50%,  összközmüves telek. 

Ingatlan  2. UVIII-2 övezet, zárt sorú beépítésű épltési telek, beepithelöség  60%,  összközműves telek. 

Ingatlan  3. 
Építési övezet: ti-VIII-l.  8eépf theta* 55%  Szintterületi mutató:  4  Összkozmüves építési 

telek. 

Ingatlan  4. 
Építési övezet: II-VIII-l.  EleépithetiSség  65  %Szintterületi  motet(); 4  Összközmilves építési 

telek, jogerős építési engedéllyel. 

Adatok  loads°. ingatlan.com, otthonterkep.hu, saját adatbázis 

rtekrneniositó tenvezák e emzese: 

irtékettődosle tényezők Összehasonlftó 

Ingatlan  1. 
Összehasonlító 

Ingatlan  2. 
Összehasonlító 

ingatlan  3. 

Összehasonlító 

ingatlan  4 szempontok részletezése 

Környezeti szempontok elhelyezkedés 15% 10% 5% 0% 

Telekadottságok: telek területe 10% 0% 0% 5% 

Használati szempontok: besorolás 15% 5% 0% 0% 

Jogi szempontok: engedély 0% 0% 0% -10% 

Összes korrekció: 

 

40% 15% 5% -5% 
Korrigilt fajlagos alapár: 252 000 296 544 286 985 293 143 

Átlagár kerekltve: 282 168 

Telek számított értéke: 278 781 907 Ft 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterület Pni): 11,76 

Eszmei hányadhoz tartozó telekterülei számított értéke: 3 317 505 Ft 

Eszmel hányadhoz tartozó telekterület értéke kerekítve: 3 320 000 Ft 
_ 
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6. AZ  INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ÉRTÉKE 

6.1.  Módszerek indoklása 

Megbízó tájékoztatása szerint az értékelést az Ingatlan piacl-forgalmi értékének Igazolásához kívánja használni. Ennek 
megfelelően a szakértői feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatározása, mely érték meghatározására a piaci 
adatokon alapuló összehasonlító elemzéses módszert fő módszerként, a hozam alapú módszert ellenőrző módszerként 
alkalmaztam. 

A  költség alapú módszer a vagyontárgy újraelöällítási költségéből indul ki, albetétes ingatlanok esetében elvégzese 
nehézkes, nem  ad  megfelelő megközelítést az ingatlan piaci-forgalmi értékére vonatkozóan, ezért ezt a módszert nem 
alkalmaztam. 

Az ingatlan  salad  forgalmi értéket legjobban az összehasonlító adatokon alapuló érték meghatározás fejezi ki.  A  hozam 
alapon számított érték mérsékeltebb, gyakran alulértékelt árat mutat.  A  piaci érték is tartalmazza a befektetők 
megtérülési elvárását is. 

Tekintve, hogy  a  két módszer  anal  kapott érték kis mértékben tér csak  ei  egymástól,  a  végső értéket  a kit  módszer által 
kapott érték átlagával határoztam meg. 

M alkalmazott módszerek Módszer 
Számított érték 

Súly  061 
Súlyozott  *Week 

Ingatlan értéke piaci összehasonlító módszerrel: (6  módszer 18 110 000 Ft 50% 9 055 000 Ft 
Ingatlan értéke költségalapú módszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft 
Ingatlan értéke hozamalapú módszerrel: fő módszer 16 740 GOO Ft 50% 8 370 000 Ft 
Az ingatlan egyeztetett értéke: 17 430 000 Ft 

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekítve): 

17 430 000 Ft 

azaz TIzenhétmillió-négyszázharmIncezer-  Ft. 

6.2.  Likyld értek meghatározása 

Forgalmi érték meghatározása abban  at  esetben, amikor nem áll kellően hosszú idő az értékesitésre. vagy kényszeiii 
okok miatt gyors eladást kell eszközölni. Ilyen esetekben jellemzően a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken 
történik az eladás. 
A  piaci tendenciákat is az Ingatlan jellegét figyelembe  viva  a becsült piaci forgalmi érték realizálásához a megfelelo 
intenzitású kinálatl piacon tartás mellett minimum  6  hónap időszükségletet becsülünk. 
Hamm  hónapon belüli értékesítést célozva,  ún.  gyorsított értékesítést kell feltételeznünk. 
Az értékelt ingatlan esetében, tekintette; az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, műszaki  es  funkcionális adottságaira, 
valamint az aktuális piaci helyzetre, egy feltételezett  3  hónapon belüli értékesíthetőség esetén a likvid értéket a  pat! 
forgalmi érték 65%-ában határozzuk meg. 

Az ingatlan likvid értéke: 

Az ingatlan egyeztetett értéke. 

korrekció mértéke (levonás): 

17 430 COO Ft 

35% 

Az ingatlan likvid értéke ikerekítve): 11 330 000 Ft 

azaz Tizenegymillió-háromszázharmincezer-  Ft  . 



1086 BUDAPEST. ems'  utca  129. (Went mess. 35923/0/A/11 

7.  KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

A  HESZTIA  WOO  Bt. által készftett értékbecslő i szakvéleményben ismertetett adottságokkal rendelkező ingatlan 

értékeléséhez a kovetkeztiket szükséges figyelembe venni: 

• a szakértő az ingatlant, mint tiszta tulajdonú forgalomképes És tehermentes ingatlan tulajdonjogát értékeli a 
helyszini szemle időpontjában megismert készültségben is állapotban; 

• at  átadott iratok tanulmányozásán túlmenően jogi természetű vizsgálatot (jogcím, vagyonjogok érvényessége, 
stb.) szakértő nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének  Jogi  eredetű korlátozásáról a tulajdoni lapon 

bejegyzetteken túlmenően nincs tudomäsa,  es  ezért felelősséget nem vállal. Nem vizsgálta az értékelt ingatlannal 

szemben esetlegesen fennálló terheket és kötelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog átruházásának 

időpontjában az ingatlan használatával közvetlenül összefüggő tartozás (köztizerm dijak, ép(tményadó, stb.) nem 
áll fenn; 

• at  értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingadan jelenlegi  es  jövőbeni hasznosításával osszefuggésben a 
helyi  es  országos hatóságoktól és egyéb szervezetektől, személyektő l valamennyi szükséges engedély, jóváhagyás 
És felhatalmazás rendelkezésre áll, illetve ezek beszerezhetők, vagy megújfthatók; 

• az esetlegesen fennálló,  de  érzékszervi vizsgálattal nem észlelhető ertékbefolyásoló tényezőkért (pl.: rejtett 
szerkezeti hibák, épületszerkezet, felhasznált anyagok, talajfelszin alatti problémák, környezetre ártalmas anyagok 
jelenléte stb.) szakértő  nein  vállal felelősséget: 

• az érték magában foglalja az épületek rendeltetésszerű használatához szükséges epuletgépészetlberendezések és 
felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingóságok vagy  mobil  eszközök értékét; 

• a szakvéleményhez csatolt Iratok  As  dokumentumok csak az ingatlan bemutatását szolgálják; 

• az áttalunk meghatározott értékek a fentiekben vázolt feltételeken alapulnak, Megrendelő által torteno 
felhasználás esetén érvényesek. 

• ezen értékbecslés Értékelő előzetes engedélye nélkül, sem egyben, sem részeiben nem publikálható, 
megadottól eltérő célra nem használható. 

Alu/írott LEVELED TÜNDE (szül.: ,  on.: ),  at  OKI 53-34.1-0.1(ingatIonvagyon-értékeiö  Os  közvetit6) 
végzettséggel rendelkezem,  o  névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valamint  at  általam képviselt vállalkozás ellen nincs 
folyamatban peres eljárás, nem testes  'ahem  írásbeli figyelmeztetésben szakszerűtlen munkavégzés miatt a 
szakigozgatási szerv részéről, szakmailag elismert vagyok, fa referenciókkal rendelkezem. 

Budapest, 2021.  július  14. 
41' 

Leveleki Tünde 

ingatianvagyon•értékelő 

06183/2010 
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Jilt  keni/el JrinefiNirosi onitorussierist  

Társasháztulajdont alapító okirat . 

Budapest, 1111.  ker., Baross utca  129. 

1.  Áltakinos rendelkezései' 

A Budapest  Föväros Józsefvárosi Onkormányzat inegbízásából a Józsefvárosi Vagyunkezclo 
Kú. (1084 Budapest,  öt  u. 8.  sz.) az ingatlan-elvántanásban  Budapest,  VIII. kcr.,  35923  brsz 
akin szcreplö, természetben  Budapest  ; VIII. ker., Baioss utca  129. vim  alatti, a Józservarosi 
Önkormányzat  8777/10000  tulajdoni hänyadában  es  »  Budapest  Fóváros önkonnányzata 
1223/10000  tulajdoni hányadában levő házingatlant  —„7 1993,  évj 1_,XXV1.11 SZ.It éS  111. 44: 
Wo.to.h.?silct,  1994.  evi XVII. sz.  h. es ä  Józserviirosi  Aoki-muesli; 29/2000  VII.  14.1  rendeleie 
shipján a jelen alapitó okiratInui, toWibbá a társasházakról szóló  1997.  évi CLVII. sz 
trin'enybei:  es  a Jnellekeli alaprajzokban foglaltaknidcntegfelelöen társashazzá alakitja  it 
A  tarsasluiz külön tulajdonú ingatlanai a közös tulajdonba utalt ingatlanrészekből hozzájuk 
tartozo tulajdoni illetöseggel egytlit a vevőkkel megkötni tervezett adás-vételi szerzőJesek 
letrejotieig önkormányzati tulajdonban maradnak. 

-  A  társashaz neve; 

Budapest 1711.  kerület,  Barns  utca  129.  Társasház 

II.  A  közlis és  *aloft  tulajdon 

az ingullanreszek elhatárolása és ineghatározása 

A.)  Közös tulajdunti itigatlanrészekt 

I.  A  tulajdonostársak közös tulajdoniban maradnak: 
mellékell tencken feltüntetett if.ei a müszaki leirásban keeilirt 

1 telek:' 

Pince; 

11 tarok) 2,52 m3 
III tarok). 2,52  ni:  
I'. tárolo: 2.52 1112 

V tároló- '),5"! in: 
VI litchi 231  or 
' II iátulu 2:52 tn't 

Huslapesi ;ill. het., Baron  utca  129. 2 olda 



Blidatiew  $111.  kerüler józaftlinet Ashiregiónizai  

7  A Budapest  Faivaros lózsehárosi önkormanyzniot illeti  u lentil 7  szánutial jekJi. Umtata:at.; 

VIII ker..  35923/417  hisz, alatt felvett, tennészethen a  Budapest V111  kvi 

Harms  utca  129.  földszint  4.  sz. alatti  2  szobás,  37  at 2  alapterüktii öröklatkiv; a lu att, 

tartozó mellekbelyiségekkel  es  a közös tulajdonhól  129/10000  hányad. 

H. A Budapest  röviiros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a  wren 8.  szántottal jelöli. fiudarEN 
VIII. ker.,  35923/4/8  hrsz. alatt felvett, tennészetben a  Budapest  VIII kea 

Banns  utca  129.  földnint  6.  sz. alatti  141/2  szobás.  40m2  alapterületű öröklakás a hozza 

tanozó inellékhelyisegekkel és a köieis tulajdonból  139/10000  hányad 

A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkortnányzatot illeti a terven  9.  számmal Budatp‘s; 

VIII ker, 35923/tV9 hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII. ker 
Baron  utca  129.  földszint  7.  sz. alatti  2  szobás,  75 m2  alapterületű itröklakas a hozta 
tanozó mellekhelyiségekkel és a közös tulajdonbél  259/10000  hányad. 

10. A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  ID.  SZi11111131 jehait. 

Btalapest  V111 km. 35923/4/10  hrsz. alatt felvett, tenneszetben a  Budapest  VIII  km. 
Baross utca  129.  földszint  IL  sz. alatti I Szobtis.  34 m2  alapitridcat örökhatät b..-aztf2 

tartnzó mellékhelyiségekkel  es  a közös tulajdonhól  118/10000  hányad. 

Budapest  Főváros Józsefrárosi önkormányzatot illeti a terven II számanal 

udapest  VW.  ker.,  35923/A/11  hisz. alatt (elvett. természethen a  Budapest  VIII ker.. 
Baron  utca  129.  flildszinti,  34  tn2  alapterületű nem  'gas  eiljára szulgaild helyiség  Bale! 
5 13 Ilona  tanozó mellekhelriségekkel is a közös tulajdonbol  119/10000  hányad. 

l2.' Budapest  Főváros Józsefvárosi önkorMányz.atot illeti a terven  12.  szánunal jelölt 
Budapest  VIII. ker.,  35923/4112  hisz. alatt felvett, tenneszethen a  Budapest  VIII. ker . 
Baron urea 129.  földnint  11.  sz. alatti I szobás.  29 m2  ahapteraletii örök Lakás a 

tartozó mellékhelyiséggel  es  a közös tulajdonból  102/10000  hányad. 

13 A Budapest  Főváros Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  13. stamina' Moil. 
Budapest Vii).  ket..  35923/4113  hrsz. alatt felvett. termiszetben a  Budapest "W.  ker 
Baron  utca  129.  I emelet  12.  sz. alatti  3  szobás,  66  tn2  alapterületű itröklakais a hozzai 
tartozó ruellikhel)isegekkeI  es  a közös tulajdonhól  227/10000  hányad. 

14.A Budapest  Főváros Józsefvárosi önkormányzatot illeti a terven  14  száminal 
Budapest  VIII ker.  35923/A/14  hrsz.  Matt  felvett, természetben a  Budapest  VIII ker 
Harms  utca  129. 1  emelet  14. NZ.  alatti  2  szohas,  79  in3  Ali:tauten"' öröklaka s hoz.  
Lit  it)Z6 nielialij:riSte&ekkel is a közös tulajdonhól  275110000  hányad. 

15.A Budapest  Faivärus Józsefvárosi Önkormányzatot illeti a terven  13  szásnmal  ;dolt 
Budapest  VIII. ker.,  35923/A/15  hrsz. alatt felvett, természetben a  Budapest  VIII  kJ;  . 
Baia*  utca  129.  I emelet  15:  sz. alani I szobás,  24 m2  alapterületu üröklakás  3  I wito 
tartozó weikkhelyiseggel  es  a közös tulajdonból  83/10000  hänyad 

16... \ 1.OEuatieeti are!  .lözserk•rimer tinkotinäilyzatet illeti a Len  en Ill  azaininiaa 
Budapest  VIII. ker..  35923/4116  hisz. alatt felvett. tenneszeiben a  Budapest  VIII.  lief 
Banns  utca  129. 1  emelet  16,  sz,  abut  I szobás:  26 m2  alapterüleni droklakas a hozzá 

1:111:OEZÓ 111ellekhdrISCSgel és a közös tulajdonból  91/10000  hányad. 

   

Oudupen Banns lac« 129. 
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s saroktelek esetén 
III 27§ (2)a), b),  ci és  (4) b)  esetén 
(21 mélygarázs létesitése esetén 
131 szabályozási terven meghatározott helyen 
II 27.§ (2)  cl? esetén  6,0-os érték  

151 BVKSZ vonatkozó rendelkezései alapján:  100  % 

jelű intézményi rendeltetésű területek általános építési övezeti előírásai 
28.§ 

11) Az  1-VIII jelű építési övezetek területén 

a) az alábbi fő rendeltetésű épületek helyezhetők el: 

I. közintézmény épület, 
2. igazgatási épület, 
3. irodaház, 
4. szálláshely-szolgáltató épület, 
5. szolgáltatás épülete, 
6. vendéglátó épület, 
7. egyéb közösségi szórakoztató épület. 
8. sportépítmény. 
9. kutatás, fejlesztés nem üzemi technológiájú épülete. 
10. az építési övezetben meghatározott bruttó szintterületű önálló kiskereskedelmi 

épület.• 

I  12 27  lakóépület, - az  1-V111-3 es  I-VIII-4  jelű építési övezet kivételével, ahol 

lakóépület nem helyezhető el, 
12.  parkolóház, mélygarázs, felszíni parkoló. 

hi  Az a) pontban megengedett  lb  rendeltetésű épületeken belül a fa rendeltetést 

kiszolgáló helyiségeken, kívül önálló rendeltetési egységként elhelyezhető: 

I. vendéglátási. 
2. kiskereskedelmi, 
3. irodai, 
4. szolgáltatási, 
5. igazgatäsi, kulturális, művelődési és oktatási 
6. szórakoztatási, 
7. egészségügyi, szociális, egyházi, 

Meg/11130am az  50/2011. (0(.19.) tint  rendelet Ia.§ (I) bekezdisc. hatályba lép  201  I  .1(1. I9-én 

- 24 

,24 



8.  sportcélú, 

9,  nem zavaró  luau)  kézműipari, 

10.  lakás 

rendeltetési egység. 

el Az övezetek területén nem létesíthető: 

I. önálló ipari, raktározási épület, 

2,  ipari tevékenységű önálló rendeltetési egységet tartalmazó egyéb rendeltetésű 
eptilet —a szolgáltató ipar  es  kézműipar kivételével, 

3. nem a fő rendeltetése vagy az önálló rendeltetési egységet szolgáló raktározási 
helyiség, 

4. az épületeket kiszolgáló vagy kiegészítő funkciójú önálló épület, a terepszint 
alatti létesíthető  Matto  járműtárolók kivételével. 

d) Üzemanyagtöltő állomás csak a KL-KT-V111 jelű fbutak menten. más  Co 
rendeltetésű épületben létesítheu5.128 

e) A  melléképítmények közül elhelyezhető: 

I. közmű-becsatlakozási műtárgy, 

2. kerti építmény, 

3. kerti víz- is airdómedence, 

4. kerti lugas, továbbá szabadonálló kerti tető legfeljebb  20  nr-es vizszintes 
vetülettel — mely fedett járműtárolóként nem alkalmazható 

S. kerti szabadlépcső. tereplépcsö. 

6.  zászlótartó oszlop, antenna, 

7.  hulladéktartály-tároló, 

(2) Az  1-VIII-1  jelű építési övezetek területén 

a) Az építési övezet területén a telek minden szintje 100%-ig beépíthető  es  a  7.  számú 
táblázatban rögzített szintterületi mutató értéke elérheti az  5.0-ős értéket az alábbi 
feltételek teljesülése esetén.  ha: 
1.129 a telken kulturális, oktatási, művelődési dpillet kerül elhelyezesre, 

illetve meglévő épület rendeltetése ilyen célra módosul,  es 

2. közhasználat céljára átadásra kerül a közterülethez közvetlenül csatlakozó 
földszinti terület legalább  20  %-a, is 

3. a megvalósításit az Önkormányzat is a tulajdonos közötti. erről szóló külön 
szerződés rögzíti."° 

b) '3 ' Amennyiben az ingatlan tulajdonosa megállapodik az önkormányzattal a 
földszinti területek egy részének közhasználat, illetőleg az épület egy részének 
közszolgáltatás céljára történő átadásáról "(a továbbiakban: közhaszná)at), arról az 
ingatlan-nyilvántartásba történő átvezetéssel gondoskodni kell. 

'11Módositottaa 112004.0I1.183sz. önk. rendelet 
MádinilOtta a  68/2012. (X11.07.)  ttnk. rendelet  3.§ b)  bekezdáse, hatályba  142012.12.01-én 
Módosította a  12/20084111.18.)  sz.  (Mk.  rendelet 

Mötiosí  tuna  a  48(21.115. (X11.1)5.) rink.  rendelet  15.  (I) bekezdése, hatályos  2014.  decembei 



(3) 

e) Kereskedelmi célú rendeltetési egység litesithetö a meglévő vagy új épület 
pinceszintjén, földszintjén, valamint elsó emeletén. legfeljebb  20.000 m2  bruttó 
szinttertitettel. a külön jogszabály keretei között.132 

Az  1-VIII-2  jelű építési övezetek területén 

a) telkenként legfeljebb  20.000  nt2  bruttó össz-szintterületű kereskedelmi rendeltetési 
egységet lehet létesíteni, a külön jogszabály keretei között."1 

b) 

(4)135  Az I-V111-3  és I-VIII-4  jelű építési övezetek (piac, vásárcsamok) területén lakóépület is 
lakás rendeltetési egység — az üzemeltetéshez szükséges szolgálati lakás kivételével — 

• nem helyezhető el. 

(5)/36  Az építési övezetek területén a telkek  Es  az építmények kialakítására vonatkozó 
paramétereket a  7.  számú táblázat tartalmazza. 

7  s-

 

Az dpitési 
6vi2et jele a telek megengedett az épület megerigetkit 

I  
WM-

 

its' 
nuld 

legkisebb kialakithatil legnagyobb legkisebb legkisebb I legnagyobb 

terinete szelessége betipitési mértéke szinnerükti 
mutatója 

tereprzim 
alatti beepttést 

mértéke 

zöldfelükti mértéke epitmenymagassága 

in1 m % fn. / in- 56 % at 

1-V111-1 

1.... 

Z 4000 18 

_ 

65 
s  70

 

....,0 
lutz 

4.00 
s4,50 

80 
100M 

35 
0M 10.0 28.0 

1-VIII-2 Z 5000 50 s  70 
100111 

4.00 
4  s  .50 

80 
l oom 

35 
Doi 10.0 23.0 

1-1111-3 V 3000 30 tad' 1,50 10001 ont 4.5 10.5(152") 
1-VIII-4 Z 4000 50 to& 2.40 10(P1 OM 43 20,0 
1-VIII- 
3137  V 60D .  80 

I Clejl  
2,80 80 

mom 
10 

coo . 15.0 

s saroktelek esetén 
111 28.5(7.)  a) esetén 
01 mélygarázs léte.shése esetdot  
01 kereskedelmi funkció elhelyezése esetén (BVICSZ  40.§ (9) di  pont alapján 
141 Épület legmagasabb pontja  (BMW 13.  melléklet  132.  pontja alapján) 

28.  §  (8) J)  esetén 

SAJÁTOS TERÜLETI ELŐ ÍRÁSOK 
(6)  119 

(7)140  Az  1-V111-3  jelű építési övezet területén: 

" 2  Módositotta a I  212003.(111.18.)  sL önk. rendelet 
1 'i  Kiegészitette a  12120084111.183  sz. önk. rendelet 
3 It a  4612008.(1X.11.) we.  önk rendelet 

Megállapított' az  50/2011. (1X.19.)  önk. rendelet  184(2)  bekezdése, hatályba  lip 2011.10.19-én 

Mödositotta  a 4&'2014. (X11.05.) ea.  rendelet  IS.  §  (3)  hekeedese. hauilyos  2(115. deeming  "l iii 

131  Beiktana az  50,2013 (X11.05.)  önk. rendelet). § (I) bekezdásc, hatálya  2013.  december  54d1 

Kiegészítette a I  2/20081111 18.)  sz. önlc. rendelet 
miluta4  on  kitol  het, cite  a  37/2019 (V111.22  ) önk. rendelet  2. .6.41 2019.  szeptentber  21461 

Megállapította az  50/2011.  (IX.19.)önk. rendelet  18.§ (4)  bekezdese, hatályba te  2011.10.19-én 

134 



FOTÓMELLÉKLET: 

 

Ingatlanerteke.hu 
tundeleveleki@ingatlanerteke.hu 

1086 Budapest,  Baross utca  129.  fut. 

 

   

01.  utcakép 02.  utcakép 

03  épület utcai homlokzata 04.  kapu 

05.  üzlethelyiség az utca fe161 06.  üzlethelyiség az utca felől 

27 



2.  feljárat a galériéra 

FORWELI.EIGIT: 

 

Ingatlanerteke.hu 
tunde.leveleki@Ingatlanerteke.hu 

 

1086 Budapest,  Baross utca  129.  fszt. 

 

   

   

07.  uchort bejárat OS.  közlekedő 

09. WC 10. közlekedö 

11.  kézmosó, mosogató 

28 



FOTÓMELLBICLET: 

 

ingatlanerteke.hu 
tunde.levelekl@ingatlanerteke.hu 1086 Budapest, Banns  utca  129.  fut. 

 

   

13. 'rode rest 14. uzlettér 

C. 
.29 



ingatlanerteke.hu 
tunde.levelekl@ingatlanerteke.hu 

FOTÖMELUKLET: 

I  1086 Budapest,  Baross utca  129. Wt. 



Földrajzi tárkép: 1086 Budapest,  Baross utca  129.  fut. 

A  vizsgált ingatlan műhold felvétele 
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