
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek ' 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsaga \ '

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ................. sz. napirend

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag 

2021. november 03-i iilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz utca 24. szam alatti, foldszinti, 
34681/0/A/5 helyrajzi szamu irodahelyiseg elidegenitesevel kapcsolatos vetelar 
es eladasi ajanlat jovahagyasara

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Mezei Iren referens
A napirendet nyilvanos ulesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszerii szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz utca 24. szam alatti, 34681/0/A/5 helyrajzi szamon 
nyilvantartott, 25 m2 alaptertiletii (az alapito okiratban es a valosagban 26 m2), a kozos 
tulajdonbol hozza tartozo 68/10.000 tulajdoni hanyaddal rendelkezd, foldszinti, utcai bejaratu 
irodahelyisegre vonatkozoan a Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a 
tovabbiakban: Onkormanyzat) 2020. februar 7. napjan hatarozatlan iddre szold berleti 
szerzodest kotott a Rauf Miiszaki Kft-vel (szekhely: 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 24.; 
adoszam: 24810432-2-42; cegjegyzekszam: 01-09-183546; kepviseli: Maknse Beatrix). Berio 
a helyiseget viragiizlet tevekenyseg celjara vette berbe.

Berio kepviseleteben Maknse Beatrix 2020. junius 17. napjan veteli kerelmet nyujtott be a 
fenti cimen levo helyisegre. A veteli kerelemhez sziikseges mellekleteket (nullas berleti dij 
igazolast, hitelesitett berleti szerzodest) csatolta. A bizottsag a kerelmet 347/2020. (IX.23.) 
sz. hatarozataval elutasitotta.

Berio kepviseleteben Maknse Beatrix 2021. szeptember 10. napjan ismet veteli kerelmet 
nyujtott be. A veteli kerelemhez sziikseges mellekleteket csatolta.

A helyiseg a Nepszinhaz negyedben, az 1920-as evek elejen epiilt lakohaz foldszintjen 
helyezkedik el, utcafrontrol onalloan megkozehtheto, iroda, mosdo, wc. galeria helyisegekbol 
all. A falak festettek, vizes helyisegben es aimak eldtereben csempezettek, a padlo 
keramiaval burkolt, allapotuk kozepes. A nyilaszarok jo allapotu miianyag szerkezetii 
ablakok, az utcafronti nyilaszard vasraccsal ellatott. A melegvizet ket darab elektromos bojler 
biztositja. Az ingatlanban egy konnyiiszerkezetes galeria left kialakitva, szerkezete keves 
anyagi raforditassal elbonthato. Az ingatlan onallo meroorakkal rendelkezik.

Az ingatlanra vonatkozo ertekbecslest a Helt-Expert Kft. (Leveleki Tiinde) keszitette el 2021. 
szeptember 28-an. Az ingatlan forgalmi erteket 15.860.000 Ft (601.200 Ft/m2) osszegben 
allapitotta meg, melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakerto 2021. oktober 12. napjan 
jovahagyott.

A nem lakas celu helyiseg eseteben a vetelar a bekoltozheto forgalmi ertek 100 %-a, azaz 
15.860.000 Ft.



hz ingatlan elhelyezkedese HVT teriiletet nem erint. Az epiilet nem szerepel a bontasra 
kijelolt ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakasok es nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek elidegemtesre kijelolesre keriiltek.

A 60 albetetbbl allo tarsashazban 7 db onkormanyzati tulajdonu albetet van, amelyhez a kozos 
tulajdonbol 1.111/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.

A helyiseg berleti dija a berleti szerzbdessel egyidejuleg keriilt meghatarozasra, 
megallapitasanal csokkento tenyezo nem keriilt figyelembevetelre. A helyiseg berleti dijanak 
emelese evente a fogyasztoi arindexnek megfeleld.

A helyiseg eseteben az elidegenites megteriileset 8 ev tekinteteben kell vizsgalni.
2021. evben ervenyes havi netto berleti dij dsszesen: 51.650 Ft
A vizoraval rendelkezo albetet havi kozos koltsege: 6.120 Ft
8 ev alatt elerheto berleti dij (atlag 3,3 % inflacioval szamolva): 5.570.494 Ft
8 evre szamitott kozos koltseg (atlag ,3,3 % inflacioval szamolva): 660.047 Ft
Kozos kbltseggel csbkkentett berleti dij (8 evre): 4.910.447 Ft
Forgalmi ertek: 15.860.000 Ft

Az elvegzett szamitas alapjan megallapithato, hogy a becsiilt forgalmi ertek meghaladja a 8 
evre szamitott, kozos koltseggel csokkentett berleti dij osszeget, az elidegenites az 
Onkormanyzat reszere megterul, a helyiseg elidegenitese magasabb bevetelt eredmenyez, 
mint amennyi a berleti dijbol 8 eves idotartam alatt varhatd.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek 
felteteleirol szolo 32/2013. (VIL 15.) onkormanyzati rendelet (tovabbiakban: Rendelet) 5. § 
(5) bekezdeseben foglaltak szerint a 3 honapon tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek az alabbi feltetelek teljesulese eseten elidegenithetoek:

a) a helyiseget is magaban foglald epiiletben az onkormanyzati tulajdon merteke legfeljebb 
15% vagy,

b) a helyiseg forgalmi erteke legfeljebb 16 millid forint.

A fenti ingatlan tekinteteben, a Rendelet 5. § (5) bekezdesenek a) es b) pontja alapjan van 
lehetdsege az Onkormanyzatnak a helyiseg elidegenitesere.

A helyiseg elidegenitese az Onkormanyzat szamara elonyds. Javasoljuk, hogy a Tisztelt 
Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a 34681/0/A/5 helyrajzi szamon 
nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz utca 24. szam alatti, 25 m2 
alapteriiletu (alapito okirat szerint es a valosagban 26 m2) ingatlanra vonatkozo eladasi ajanlat 
berlo reszere tortend megkiildesehez, a vetelarnak az elkesziilt forgalmi ertekbecsles, valamint 
a Rendelet 17. § (1) bekezdese alapjan a forgalmi ertek 100 %-anak megfeleld, azaz 
15.860.000 Ft osszegben torteno kozlese mellett.

II. A beterjesztes indoka

A helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos dontes meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

Az eladassal kapcsolatos dontes meghozatala penziigyi fedezetet nem igenyel.

IV. Jogszabalyi kbrnyezet

A Kepviselo-testulet es Szervei Szervezeti es Miikodesi Szabalyzatarol szolo Budapest 
Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testulet 36/2014. (XI. 06.) 
onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melleklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan 
targyi dontes a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag 
hataskorebe tartozik.



A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozo egyes szabalyokrol 
szolo 1993. evi LXXVIII. torveny 52. § (2) bekezdese alapjan: „A vetelar megallapitasakor a 
forgalmi ertekbol le kell vonni a berlonek a lakasra forditott es meg nem teritett erteknovelo 
beruhazasainak az erteket. 60. § Ha az onkormanyzati, illetoleg az allami tulajdonban levo 
helyiseget az e torveny alapjan elovasarlasra jogosult veszi meg, a vetelar merteke a helyi 
forgalmi erteket nem haladhatja meg.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek 
felteteleirol szolo 32/2013. (VII. 15.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § 
(1) bekezdese ertelmeben a helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos tulajdonosi jogokat a 
Kepviseld-testulet gyakorolja azzal, hogy egyes tulajdonosi jogok gyakorlasara, a rendeletben 
meghatarozott esetekben a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsagot hatalmazza fel.

A Rendelet 2. § (2) bekezdese szerint: „A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol 
es a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol szolo rendeletben meghatarozott erteket 
meg nem halado forgalmi erteku helyiseg elidegenitese eseten a tulajdonosi jogokat gyakorlo 
bizottsag, ezen erteken felul a Kepviseld-testulet dont az elidegenitesrol es az eladasi ajanlat 
kiadasarol, tovabba dont adasveteli szerzodessel, aimak modositasaval es megsziintetesevel 
kapcsolatos kerdesekben, kiveve azokat az eseteket, amikor a dontes az ertekhatartol 
fuggetlenul a Kepviseld-testulet hataskore.”

A Rendelet 5. § (5) bekezdese alapjan a 3 honapon tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek az alabbi feltetelek teljesiilese eseten elidegenithetdek:

a) a helyiseget is magaban foglalo epiiletben az onkormanyzati tulajdon merteke legfeljebb 
15% vagy,

b) a helyiseg forgalmi erteke legfeljebb 16 millio forint.

A Rendelet 7. § (1) bekezdese alapjan a helyiseget, az Ltv.-ben szabalyozott elovasarlasi jog 
alapjan ertekhatartol fuggetlenul a berlo vasarolhatja meg.

Helyisegek eseteben a Rendelet 12. § (1) bekezdesenek f) pontja alapjan az elidegenites elott 
vizsgalni kell es az elidegenitesrol es a vetelarrol szolo eldterjesztesnek tartalmaznia kell, 
kiilonosen az eloterjesztestol szamitott 5 even beliil berbeadott helyisegek eseteben a kdzbs 
koltseggel csbkkentett berleti dijat 8 evre szamitva, az 5 even tul berbeadott helyisegek 
eseteben 10 evre szamitva.

A Rendelet 17. § (1) bekezdese ertelmeben a helyiseg vetelara a forgalmi ertek 100 %-a. A 
vetelar megfizetese a Rendelet 19. § (l)-(3) bekezdesei alapjan, az adasveteli szerzodes 
alairasaval egyidejuleg keszpenzben vagy reszletekben tortenik. A vevo a teljes vetelar 
kiegyenliteseig kdteles a berleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vetelar nem kerul 
kiegyenlitesre, ugy a vevo meglevo berleti szerzodese alapjan tovabbra is a helyiseg berldje 
marad.

Fentiek alapjan kerem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a donteset meghozni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsaga........./2021. (XI.03.) 
szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Nepszinhaz utca 24. szam alatti, foldszinti, 34681/0/A/5 
helyrajzi szamu irodahelyiseg elidegenitesevel kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat 

jovahagyasarol
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A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1 .) hozzajarul az eladasi ajanlat berlo - Rauf Muszaki Kft (szekhely: 1081 Budapest, 
Nepszinhaz utca 24.; adoszam: 24810432-2-42; cegjegyzekszam: 01-09-183546; 
kepviseli: Maknse Beatrix) - reszere torteno kikiildesehez az ingatlan-nyilvantartasban a 
34681/0/A/5 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. keriilet, 
Nepszinhaz utca 24. szam alatti, 25 m2 alapteriiletu (alapito okirat szerint es a valosagban 
26 m2), nem lakas celjara szolgalo helyiseg vonatkozasaban a forgalmi ertekbecslesben 
meghatarozott 15.860.000 Ft osszegu vetelar kozlese mellett.

2 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti eladasi ajanlat kikiildesere, 
valamint az adasveteli szerzodes megkotesere.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: 2. pont eseteben: 2022. februar 28.

A dontes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. oktober 28.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

Leirta: Mezei Iren referensv ___ w

PENZUGYI FEDEZETETIGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JOGI Kontroll:

Ellenorizte:

LVIA
ALJEGYZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS:

Dr. Sa|fos Csilla 
jtebvzo

Veres Gabor
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke
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HELT-EXPERT
K f t

1063 Budapest, Szinyei Merse utca 10. 
Cegjegyzekszam: 01-09-386623
Adoszam: 29311897-1-42

Iroda:
1089 Budapest, Reguly Antal utca 20.
Tel.: +36 1 794 5434

INGATLANVAGYON - ERTEKELES

1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint
szam alatti irodarol.

Hrsz.: 34681/0/A/5 & *

Uj o'?©'0

Keszitette^’"

LEVELEKI TUNDE

ingatlanvagyon-ertekelo
Engedely szama: 06183/2010
Tel.: + 36 70 330 5909

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. peldany 2021. szeptember 28.

mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu


1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint Hrsz. 34681/O/A/5

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERT^KE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fenymasolata

Alaprajz/tervek

tarsashazi alapito okirat (kivonat)

Kornyezetvedelmi nyilatkozat

Ovezeti besorolas

Fenykepfelvetelek

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

x nem hiteles

x

x

o nem velelmezheto

x

x

x



1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint Hrsz. 34681/0/A/5

MEGBIZO

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizo neve : RAUF Kft.

Megbizo cime : 1081 Budapest, Nepszinhaz utca 24.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSfTASA

Telepules (ir. szam, varos) : 1081 BUDAPEST

Utca, hazszam : Nepszinhaz utca 24. foldszint

Hrsz. : 34681/0/A/5

: Alapito okiratban es az alaprajzon 5-os szammal jeldlt
Az ingatlan megnevezese (tul.lap szerint) : iroda
Az ertekelt ingatlan jelenlegi hasznositasa : berlds

ERTEKELES

Ertekeles alkalmazott modszere: : piaci bsszehasonlito- es hozamalapu modszer
Ertekesithetosege: : atlagos (kiegyensiilyozott piac)
Helyszini szemle idopontja: : 2021. szeptember 17.

Ertekeles fordulonapja: : 2021. szeptember 17.
A szakvelemeny ervenyessegi ideje: : 2022. marcius 16.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan becsult piaci-forgalmi erteke az ertekeles 15 860 000 Ft
fordulonapjdn, per- es igenymentesen, kerekitve azaz Tizendtmillio-nyolcszazhatvanezer- Ft.

Az ingatlan becsult fajlagos piaci-forgalmi erteke az 
ertekeles fordulonapjdn, per- es igenymentesen,

601 200 Ft

kerekitve (Ft/m 2) azaz Hatszazegyezer-kettdszaz Ft.

Az eszmei hanyadhoz tartozd telek piaci-forgalmi erteke 
az ertekeles fordulonapjdn, per- es igenymentesen,

2 200 000 Ft

kerekitve azaz Kettomillio-kettoszazezer- Ft.

Az ingatlan becsult likvid erteke az ertekeles 
fordulonapjdn, per- es igenymentesen, kerekitve 
(forgalmi ertek 65%-a)

10 310 000 Ft

azaz Tizmillid-haromszaztizezer- Ft.

A megdllapitott ertekek brutto ertekek.

Keszult: elektronikusan hitelesitett peldanyban es 1 db. eredeti peldanyban

2bdOKI12, ;
J/

\ /

Budapest, 2021. szeptember 28.

Leveleki Tunde 

ingatlanvagyon-ertekelo 
Tel.: + 36 70 330 5909

SI HELT-EXPERT
0 LlZ Kft.
1063 Budapest. Szinyei Merse utca 10 

Adoszam. 29311897-1-42 3
Bank 10918001 -00000114-52880005



1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint Hrsz. 34681/0/A/5

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad : Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Forgalomkepesseg ertekelese : forgalomkepes

Ertekelt jog : tehermentes tulajdonjog
Ertekelt tulajdoni hanyad : 1/1
Ertekesithetoseg : 180-360 nap

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or
Ertekeles celja : u. 8.) Megbizasi keretszerzddese alapjan az ingatlan forgalmi 

ertekenek meghatarozasa, ertekesites celjabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan terulete (tulajdoni lap szerint) 25 m2

Telek terulete (tul. lap szerint)

Iroda redukalt hasznos alapterulete
Kdzmuvesitettseg
Ovezeti besorolas

Eszmei hanyad

Eszmei hanyadhoz tartozd telekterulet
Belso muszaki allapot

1 145 m2

26 m2

viz, villany, gaz, csatorna

Ll-VIII-1 jelu nagyvarosias lakoterijlet

68/10000
7,79 m2

kozepes



1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint Hrsz. 34681/0/A/S

1. ELOZMENY

Megbizo neve: RAUF Kft.

A Megbizo megbizta a HELT-Expert Kft. kepviseleteben Leveleki Tunde ingatlanvagyon-ertekelot az alabbi ingatlan 
ertekelesevel:
1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint

2. ASZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az ertekeles, Megrendeld tajekoztatasa szerint, az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz valt sziiksegesse.
Ennek megfeleloen, a Szakertonek az ertekelesbe vont ingatlan piaci-forgalmi ertekerol kell allast foglalnia.

3. A szakert6i vizsgAlat MODSZERE

Az ertekeles folyaman helyszini szemlet tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezesunkre allo, a 
mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumokat. Megfeleloen alkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016) 
iranyelv es a tdbbszdrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasait.

A helyszini szemlen resztvevok: Berio Maknse Beatrix RAUF Kft,
Ingatlanvagyon-ertekelb: Leveleki Tunde

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetet, az ingatlan allagat, muszaki funkcionalis jellemzoit es mas 
ertekbefolyasold tenyezoket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes reszleteirbl fenykepfelveteleket keszitettiink, melyeket a 
szakvelemenyhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajekozodtunk az adott tipusu es jellegu ingatlanok altalanos piaci helyzeterol, 
valamint a kornyeken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az ertekbecsles ervenyessegenek feltetele a hiteles tulajdoni lap teljes 
kbru egyezdsege a rendelkezesre allo dokumentummal.

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint
Ingatlan cime (termeszetbeni): 1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese (tul.lap szerint):
Jelenlegi hasznositasa:

34681/0/A/5
iroda 

berlos

Tulajdoni lap szerinti alapterulet: 
Tulajdonviszony:

25 m2

Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad

Szeljegy tartalma: nines
Bejegyzett terhek es jogok:

Meqieqyzes:

tehermentes



1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. fbldszint Hrsz. 34681/0/A/5

4.2. Az ingatlan termeszetbeni leirasa

Sziikebb teriilet bemutatasa:
Elhelyezkedes: Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerulet):
Varosresz:
Tavolsaga Budapest varoskbzponttdl:
Ovezeti besorolasa:
Beepitettseg jellemzoi:
Zbld teriilet aranya:

Kornyezo ingatlanok hasznositasi formaja:

Budapest VIII.
Nepszinhaz negyed 
cca. 2,5 km
nagyvarosias lakoovezet 
zartsoru beepites eldkert nelkuli elhelyezes 
kevesebb, mint 10% 
lakdingatlanok, kereskedelmi es szolg^ltatb letesitmenyek, intezmenyek

Megkbzelites: 
Utca felszine: 
Utca burkolata: 
Utca forgalma: 
Infrastruktura:

gepkocsi, autbbusz, villamos, trolibusz
sik
aszfaltozott mind ket oldalt jardazott
magas
kivalo

Parkolasi bvezet: fizeto

A telek altalanos jellemzoi:
Elektromos halozat: kiepitett halozat
Vezetekes viz kbzmti: kiepitett halozat
Vezetekes gaz kozmu: kiepitett halozat
Csatorna: kiepitett halozat
Ovezeti besorolas: Ll-VII 1-1 jelu nagyvarosias lakoterulet
Beepithetoseg: terepszint alatt 85%, terepszint felett 75% (saroktelek)
Beepitesi mod: zartsoru, eldkert nelkuli
Epulet magassag: min. 16, max. 23 m.
Eloirt zbldfelulet aranya: 15 %
Szintteruleti mutato: 4,5 m2/m2 (saroktelek)
Utkapcsolat: kbzvetlen utkapcsolat
Telek formaja: csaknem szabalyos teglalap
Telek tajolasa/lejtesi viszonyai: DNy-i es D-i utcafronti tajolasu, sik felszinu
Nbvenyzet: burkolt belso udvar, nbvenyzet nines
Kbrnyezetvedelmi kockazat: nem velelmezheto

Epulet altalanos jellemzoi:
Funkcib: lakoepulet
Becsult epitesi ev: 1879-tol tbbb iitemben 1957-ig

Epulet jellege: belso udvaros, fuggofolyosds, berhaz jellegu tbbblakasos tarsas lakdhaz

Az ertekelt ingatlant befogadd epulet szintbeli 
kiala kitasa:
Alapozas:
Fuggoleges teherhordo szerkezet:
Vizszintes teherhordo szerkezet:
Tetoszerkezete:
Tetofedes:

Epulet homlokzata:

Epulet fizikai allapota:
Uzlethelyiseg:
Egyeb:

alagsor, fbldszint es 5 emelet

feltehetbleg tegla savalap
hagyomanyos tegla felmend falazat
acelgerendas poroszsuveg kbzbenso fbdem es fa zarbfbdem
fa szerkezetii magas tetd
cserepfedes

, , az utcai homlokzati vakolat elkoszolddott, nehanyvakolt, szinezett , .helyen lepergett
kbzepes
van utcai bejaratos
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Az iroda adatai:

Elhelyezkedes: fbldszint bejarata utcarbl nyilik

Tajolas: D-i

Bruttb hasznos terulete: 46 m2

Redukalt hasznos terulete: 26 m2

Belmagassag: atlagosnal magasabb 4,65 m. galeria fblott 2,45 m.

Futesi rendszer: nines kiepitve

Hasznalati meleg viz: villanybojler Hajdu tipusu atfolybs bojler

Hutes: nines klima
Homlokzati nyilaszarbk: 2 retegii hbszigetelt uvegezesu muanyag tokozatu bejarati ajtb

es fix ablakok vagyonvedelmi raccsal vedve

Belteri ajtdk: fa szerkezet

Belso terek feluletkepzese: fureszporos tapeta festve es csempeburkolat
Belso terek burkolata: keramia jarolap, galerian laminalt parketta

Onallb merbbrak; viz: van villany: van gaz: nines 3 db. vi'zora
Elektromos haldzat kiepitve mukbdbkepes
Viz es csatorna rendszer kiepitve mukbdbkepes
Gaz szolgaltatas nines kiepitve
Garazs / parkold: utcai parkolas
Extra felszereltseg: fa szerkezetu galeria, fa lepcsbvel

Egyeb: tbbb helyen, nagyobb fellileten aljzat feloli vizesedes lathatb

Muszaki allapot: kbzepes

Esztetikai allapot: kbzepes
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4.2.1. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Budapest VIII. kerulete Budapest egyik pesti oldalon fekvo kerulete. Hagyomanyos elnevezese, melyet a keruleti 
dnkormanyzat is hasznal: Jdzsefvaros. A keruletnek korabban 4 varosresze volt (Jdzsefvaros, Istvanmezo (egy resze), 
Kerepesdulo es Tisztviselotelep), de a Fovarosi Kozgyules a varosreszeket rendezo 2012. december 12-i rendeleteben 
ujraosztotta a keruletet, igy jott letre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna 
negyed, Nepszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed es a Szazados negyed. A keruletnek jelenleg 11 varosresze van. 
Terulet 6,85 km2, lakosainak szama: 76 916 to (2019. jan. 1.)

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keruleteben, "Nepszinhaz negyed” varosreszben, suru beepitettsegu, nagyvarosias 
lakobvezetben, Nepszinhaz utca 24. szam alatt fekszik. Az ingatlan gepkocsival megkozelitheto a Rakdczi ut - Kiss Jozsef 
utca - Nepszinhaz utca utvonalon, melyek jo mindsegu szilard ut- es jardaburkolattal rendelkezo utak. Az erteket 
ingatlan a II. Janos Pal papa ter szomszedsagaban talalhatd. Tdmegkdzlekedessel az ingatlan elerheto tdbb autobusz 
jarattal, villamossal, trolibusszal, valamint az M4 es M2 jelzesu metroval. A megallok az ingatlantol 50-650 meteren 
belul gyalogosan konnyen megkbzelithetdk.
A teriileten tobbsegeben zartsoru, eldkert nelkuli elhelyezesu, tbbbemeletes lakohazak talalhatok. Az epiiletek epitesi 
kora tobbsegeben az 1800-as evek vegere, vagy az 1900-as evek elejere tehetd. A zdld terulet aranya kevesebb, mint 
10%, kiveve a kozeli zdld parkot. A terulet kozintezmenyi, infrastrukturalis ellatottsaga kivald, az alapellatast biztosito 
szolgaltatasok az ingatlantol 1000 meteren belul elerhetok. A teriileten a parkolas megengedett, fizetd parkolasi 
bveztet.

4.2.2. A telekingatlan rovid leirdsa:

A telek osszkozmuves, D-i es DNy-i utcafronti tajolasu saroktelek, a Kiss Jozsef utca es a Nepszinhaz utca talalkozasanal. 
Felszine sik, csaknem szabalyos teglalap alaku. Kbzvetlen utkapcsolattal rendelkezik, bejarata a Nepszinhaz utca felol 
kialakitott.
A telek beepitett, a beepites merteke megkozelitoleg 85%. A beepitetlen terulet burkolt belso udvar, nbvenyzet nines.

4.2.3. Az epulet es az iroda dltaldnos leirdsa:

Az ertekelt ingatlant befogadd epulet tdbb iitemben epult 1957-ig bezardlag. Az eredeti epulet epitesi ideje 1879. A 
lakohaz hagyomanyos tegla epitesi technoldgiaval kesztilt, magas tetos cserepfedeses kivitelben. Homlokzata vakolt, 
szinezett. Az utcai homlokzat elkoszolddott, nehol lepergett. Az epulet pinceszint, foldszint es 5 emelet szintbeli 
kialakitasu, belso udvaros, fiiggdfolyosds, tbbblakasos tarsas lakohaz. Fdldszintjen utcai bejaratos uzlethelyisegek 
kerultek kialakitasra. Az epulet allaga massziv, esztetikai szempontbdl kdzepesnek mondhatd.

Az ertekelt ingatlan az epulet fdldszintjen talalhatd "iroda” megnevezesli, az alapitd okiratban es az alaprajzon 5-os 
szammal jeldlt. Az ingatlan utcai bejaratos, iroda, mosdd, WC es galeria helyisegekbol all.
A bejarati ajtb hoszigetelt livegezesu, muanyag szerkezetu, mellette es folotte hoszigetelt livegezesu ablakok talalhatok. 
A helyisegben futesre alkalmas keszulek jelenleg nines. A WC helyisegben talalhatd egy lemezradiator, de gaz bekbtes 
nem lathatd, ezert feltetelezem, hogy korabban hazkdzponti, vagy tavfliteses endszer uzemelt. A meleg vizet 1 db. 
Hajdu tipusu villanybojler biztositja. A belmagassag az atlagosnal nagyobb, 4,65 m., a galeria feletti belmagassag 2,45 m. 
Az ingatlan dnallb viz (3 db.) es villany merddrakkal rendelkezik. Az elektromos halozat, valamint a viz- es 
csatornarendszer kiepitett, mukodokepes.
Az ingatlan a helyszini szemlekor berlos helyiseg volt. Jdvobeni hasznositasanak legoptimalisabb formaja 
uzlethelyisegkent, vagy irodakent erheto el.
Kdzepes muszaki es esztetikai allapotu.
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4.3. Helyisegkimutatas

Helyisegek Helyiseg padozata Fai Alapteriilet
Im2]

Modosito 
tenvezo

Korrigalt 
terulet [m2]

Foldszint 5. iroda

iroda

2,2 m-ig 
lamberia, 

felette 
falfestek

23,95 100% 23,95

WC eloter lamberia 1,47 100% 1,47

WC falfestek 0,96 100% 0,96

galeria
falfestek es 3 
sor csempe 20,11 0% 0,00

osszesen: 46,49 26,38

Alapteriiletek osszesen: 46,49 26,38

Az ertekeles soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m2]: “1
Megjegyzes;

Az alapteruleti mereteket a kapott dokumentacio es a helyszi'ni meres alapjan vettuk figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatb elvei es mbdszertani ajanlasai (EVS 2016), a tbbbszbr modositott 25/1997. 
(VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak megfelelden kesziilnek.

Az ertekeles modszerei ket fo kategoriaba oszthatok:
- piaci ertek alapu modszerek
- kbltsegalapu ertekelesek
A piaci viszonyokon alapulo modszerek ket to csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra epulo ertekeles
- hozadeki (vagy mas never, hozamszamitason alapulo) ertekeles

Az ertekelest legalabb ketfele, lehetoseg szerint mind a haromfele mbdszerrel el kell kesziteni. Ezt kbvetoen ertekek es 
elteresek elemzese alapjan, az bvatossag elvet kbvetve kell az ertekelesi szakvelemenyben az egyeztetett forgalmi 
ertekre, illetve a hitelbiztositeki ertekre javaslatot tenni.
Lakbingatlanok, epites alatt allo lakbingatlanok, valamint beepitetlen lakbtelkek eseteben, meghatarozott ertekhatar 
alatt megengedett egyetlen ertekelesi modszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapulo modszer

Olyan eljaras, melynek soran az ertekelest vegrehajto szakerto az ertekelendo ingatlan elemeit bsszehasonlitja az adott 
kbrzetben, a kbzelmultban ertekesitett vagy ertekesitesre felajanlott ingatlanok parametereivel, majd elvegzi az 
elteresek alapjan sziikseges korrekcibkat. Minei kbzvetlenebb bsszehasonlitasra nyi'lik lehetoseg, annal pontosabb a 
becsertek. Olyan ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljuk, arnelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 
lakasok, beepitetlen fbldteruletek telkek, stb.

A modszer fo lepesei:

© az alaphalmaz kivalasztasa

® bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese
• fajlagos alapertek meghatarozasa

© ertekmbdosito tenyezdk elemzese

• fajlagos alapertek modositasa, fajlagos ertek szamitasa
© vegsb ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent

© bsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezb tenyezdk szolgalnak:

© muszaki szempontok
© epiteszeti szempontok

© hasznalati szempontok
© telekadottsagok
© infrastruktura

o kbrnyezeti szempontok
o jogi szempontok

Az erteket az ingatlan kbrnyezeteben fellelheto hasonlb tipusii ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak felhasznalasaval 
hataroztuk meg.
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5.1.2. A hozamszamitason alapuld ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben felmeriild 
kiadasok kulbnbsegebol (tiszta jdvedelmek) vezeti Ie az erteket.
Az ertek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta 
jdvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.

2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.

3. Jovobeni penzfolyamatok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi kamatl^b meghatarozasa.

5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.

A hozam elvu ertek megallapitasanal alkalmazott kulonleges megkotesek:

A piaci ertek meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb es legjobb hasznositasat kell eldiranyozni, fuggetlenul a 
jelenlegi hasznositastol, es ennek megfelelden a legmagasabb jelenerteku hasznositasi format kell az ingatlan ertekekent 
elfogadni.

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem 
azonos a leggazdasagosabb es legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni. Nem lehet a 
szerzodessel lekdtbtt berleti dijaknal magasabbakat velelmezni, meg akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci 
szintnel magasabb tenyleges berleti dijakat csak a szerzodessel biztositott idotartamra lehet figyelembe venni. A 
hitelbiztositeki ertekeles soran csak real (inflaciotdl megtisztitott) kamatlab alkalmazhatd.



1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint Hrsz. 34681/0/A/5

5.1.3. Koltsegalapu ertekelesi modszer

A koltsegalapu ertekmegkbzelites lenyege, hogy az ingatlan ujra-elballitasi kbltsegebol Ie kell vonni az Ido mulasa miatti 
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozd foldterulet erteket.
Ez a modszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott 
letesitmenynel, takart mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A modszer fd lepesei:

1 a telekertek meghatarozasa

2 a felepitmeny ujraepitesi vagy potlasi kbltsegenek meghatarozasa.

3 avulasok szamitasa

4 a felepitmeny ujra-elballitasi kbltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel valb bsszegzese

A foldterulet erteket annak Ores allapotban valb ertekelesevel kell megallapitani, vagy a piaci bsszehasonlitb 
adatok elemzesen alapulb modszer, vagy kulbnleges esetben a hozamszamitason alapulb modszer szerint.

A potlasi kbltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idbpontjaban a meglevb 
funkcibk (de esetleg mas szerkezetek es muszaki megoldasok) a legkisebb kbltseggel, de azonos hasznossaggal 
pbtolhatbak lennenek.

Az ujraepitesi kbltsegben a meglevb szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek kbltsegeit kell elbiranyozni, 
fuggetlenul azok jelenlegi hasznosulasatbl.

A potlasi es az ujraepitesi kbltseg egyuttesen: ujra-elballitasi kbltseg. Az ujra-elballitasi kbltsegbe kell erteni a 
kbzmuvesitesi, a tervezesi, az engedelyezesi, a vallaIkozasi, a kivitelezesi, a beruhazbi, a penzugyi es minden egyeb 
tenylegesen fizetendb kbltseget.

Ezeket a kbltsegeket a tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epulet ujra-elballitasi kbltsegebe az epuletgepeszetet es a belsbepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a 
mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-elballitasi kbltseg altalanos forgalmi adbt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megepitesenek eredeti kdltsegeibbl vagy annak kbnyv szerinti ertekebbl indexalassal levezetett ujra- 
elballitasi ertek csak kiveteles esetben fogadhatb el.

Ilyen eset lehet:

- ha az ingatlan nehany even belul keszult es ha a bekerulesi kbltsegeket megbizhatban dokumentaltak

- az avulas az idb mulasa miatti ertekcsbkkenes.

Harom fb eleme:
- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kbrnyezeti (piaci) avulas

12
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fd szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az 
bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepftmeny gazdasagosan hatralevo elettartamat kell 
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epiiletek 60-90 ev

- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev
- kertvarosi, csaladi haz jellegu epiiletek 50-80 ev

- ipari es mezogazdasagi epiiletek 20-50 ev

A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekeldnek merlegelnie kell a 
o korszeru letesitmenyadta, a vizsgalt letesitmenyhez kepest tobbletszolgaltatasait, illetve azokat a korszeru 

kdvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.

A kdrnyezeti avulasban szamba kell venni a kornyezetben bekbvetkezett minden olyan valtozast, amelynek 
• negativ, esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan ertekere. A negativ kdrnyezeti avulas az ingatlanon elvegzett 

beruhazassal teljes mertekben soha nem allithatd helyre.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni. Szamitasa tortenhet 
a becsles alapjan, vagy reszletesebb elemzesek utjan. A muszaki szemleletu avultsagbecslesek utan a funkcionalis es 

a kdrnyezeti avulast kuldn kell megbecsiilni.

Az ujra-eldallitasi koltseget az avultsaggal csokkentve es a telekertekkel novelve adodik eredmenyul a 
kdltsegalapon szamitott forgalmi ertek.

A hitelbiztositeki ertek megallapitasanal alkalmazott kulbnleges megkotesek:

A hitelbiztositeki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor a koltsegalapu mddszer 
• elsosorban ellenorzo szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentosegu, kiegeszito epiileteknel, takart letesitmenyeknel

es mezogazdasagi letesitmenyeknel alkalmazhato onalldan.

Epiilo letesitmenyek eseteben az eljaras akkor alkalmazhato, ha az epites gazdasagossaga mar egyeb mddon 
bizonyitott.

Hitelbiztositeki ertek eseteben az ujraepitesi kdltseg csak kiveteles alkalmakkor hasznalhato, az ertekeldnek a 
pdtlasi koltseget kell alkalmaznia.

© A hitelbiztositeki ertekeles soran csak az atlagos igenyszintnek megfelelo kivitelezes pdtlasi kdltsege fogadhatd el.

Ha a kdrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalekot, az ertekeles ezen mddszere a jelentos becslesi 
pontatlansag miatt a hitelbiztositeki ertek megallapitasara tul kockazatos, es ezert nem alkalmazhato.
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5.2 Az ingatlan ertekenek meghatarozasa

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld modszer

Ertekmodosito tenyezok Ertekelt ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1081 BUDAPEST, 
Nepszinhaz utca 

24. foidszint

VIII., Koszoru 
utca

VIII., Kalvaria ter VIII., Baross utca VIII., Baross utca

az ingatlan megnevezese: iroda uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

ingatlan korr. terulete (m2) 26 20 32 27 13

kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K

kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 11500 000 21 500 000 17 900 000 10 900 000

kinalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept..

fajlagos alapar (Ft/m2) 575 000 671875 662 963 838 462

kinalati / eltelt ido korrekcio -10% -10% -10% -10%

Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 517 500 604 688 596 667 754 615

OsszehasonHtdsba vont ingatlanok rovid lei rasa:

Ingatlan 1.
Foldszinti, utcai bejaratos, nagy belmagassagu, viz, villany, csatorna kbzmuvekkel 
rendelkezo, futetlen, felujitandd allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 2.
Foldszinti, utcai bejaratos, reszlegesen galeriazott, elelmiszer uzletkent mukbdo, 
felujitandd allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 3.
Foldszinti, utcai bejaratos, reszlegesen galeriazott, igenyesen felujitott, furdoszobaval, 
konyhaval felszerelt, futott uzlethelyiseg.

Ingatlan 3. Foldszinti, utcai bejaratos, galeriazott, felujitott uzlethelyiseg.

Adatok for rasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.szempontok reszletezese

kbrnyezeti szempontok elhelyezkedes 5% 0% -5% -5%

epiteszeti szempontok alapterulet 3% 5% 0% -5%
muszaki szempontok muszaki allapot 10% 5% -10% -10%
muszaki szempontok muszaki tartalom 5% -5% -5% 0%
hasznalati szempontok galeria 3% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 26% 5% -20% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 652 050 634 922 477 333 603 692
Atlagar kerekitve: 591 999

Ingatlan szamitott erteke: 15 616 944 Ft

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatdrozott forgalmi erteke (kerekitve):

15 620 000 Ft

azaz Tizendtmillid-hatszazhuszezer- Ft.

4?

ingatlan.com
otthonterkep.hu


1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24, fdldszlnt Hrsz. 34681/0/A/5

Ertekmeghatarozas hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Ertekmodosito tenyezok 
megnevezesei

ertekelt 
ingatlan

Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

az ingatlan cime:
1081 BUDAPEST, 
Nepszinhaz utca 

24. fdldszint

VIII., Kis Fuvaros 
utca

VIII., Nepszinhaz 
utca

VIII. Teleki
Laszlo ter

hasznosithato teriilet (m2) 26 33 38 30
ki'nalat K / tenyl.adasvetel T K K K
kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd) 130 000 161 000 100 000
ki'nalat / szerzodes ideje (ev, ho) 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept..
fajlagos alapar (Ft/m2/hd) 3 939 4 237 3 333
ki'nalat / eltelt ido korrekcid -5% -5% -5%
ki'nalat / eltelt ido miatt modositott fajlagos alapar 
(Ft/m2/hd) 3 742 4 025 3 167

Osszehasonlitasba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1. Foldszinti, utcai bejaratos, berendezett, felujitott fodraszat, szepsegszalon.

Ingatlan 2. Foldszinti, utcai bejaratos, portalablakos, galeriazott, jo allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 3.
Foldszinti, utcai bejaratos, portalablakos, kbzepes allapotu uzlethelyiseg, a Teleki teri 
piac teriileten.

Adatokforrdsa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajdt adatbdzis

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

eltero alapterulet 5% 7% 3%
galeria 3% 0% 3%
elhelyezkedes 5% 0% 0%
eltero muszaki allapot -10% -10% 0%
Osszes korrekcio: 3% -3% 6%
KorrigaIt fajlagos alapar: 3 855 3 904 3 357
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m2/h6) 3 705
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1081 BUDAPEST, Nepszfnhaz utca 24. foldszint Hrsz. 34681/0/A/5

Hozamszdmitas Mennyisegek Osszegek

Hasznalat szempontjabbl hasznos terulet (m2): 26

Bevetelek:
Meglevo szerzodesek/piaci adatok szerint: 3 705

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe vehetd eves bevetel: 996 982 Ft

Koltsegek:
Fenntartasi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 29 909 Ft

Menedzselesi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 29 909 Ft

Felujitasi koltsegalap az eves bevetelbol (%) 5% 49 849 Ft

Koltsegek bsszesen: 109 668 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 887 314 Ft

Tdkesi'tesi rata (%) 7,0%

Netto tokesi'tett ertek: 12 675 909 Ft

Brutto tokesi'tett ertek: 16 098 405 Ft

Az ingatlan hozamszdmitdson alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

16 100 000 Ft
azaz Tizenhatmillio-egyszazezer- Ft.

Megjegyzes:
A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett aliapotra vonatkozik.

16



1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint Hrsz. 34681/0/A/S

Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet ertekenek meghatarozasa:

Ertekmodosito tenyezok Ertekelt ingatlan Osszehasonlitd 
ingatlan 1.

Osszehasonlitd 
ingatlan 2.

Osszehasonlitd 
ingatlan 3.

Osszehasonlitd 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1081 BUDAPEST, 
Nepszinhaz utca 

24. foldszint
VIII., Dobozi utca

VIII., Karacsony 
Sandor utca

VIII., Magdolna- 
negyed

VIII., Nepszinhaz- 
negyed

telek terulete (m7) 1 145 2 276 752 901 964
kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K
kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 460 000 000 223 996 500 310 000 000 304 500 000
kinalat / adasvetel ideje (ev, ho) 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept..
fajlagos alapar (Ft/m2) 202 109 297 868 344 062 315 871
kinalati / eltelt idd korrekcid -10% -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m2) 181 898 268 081 309 656 284 284

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok rovid leirasa:

Ingatlan 1. LI VI11-5 dvezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetoseg 50%, osszkdzmuves telek.

Ingatlan 2. LI VIII-2 dvezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetoseg 60%, osszkdzmuves telek.

Ingatlan 3.
Ovezet: Ll-VIII-5 Beepitettseg: 50 % Pinceszinti beepithetoseg: 70 % Szintterulet: 3,5 
kbzmuvek az utcaban

Ingatlan 4.
Epitesi dvezet: LI-VIII-1. Beepithetoseg 65 % Szintteruleti mutato: 4 Osszkdzmuves epitesi 
telek, jogeros epitesi engedellyel.

Adatokforrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbdzis

Ertekmodosito tenyezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlitd 
ingatlan 1.

Osszehasonlitd 
ingatlan 2.

Osszehasonlitd 
ingatlan 3.

Osszehasonlitd 
ingatlan 4szempontok reszletezese

Kornyezeti szempontok elhelyezkedes 5% 0% -10% 0%
Telekadottsagok: telek terulete 5% -5% 0% 0%
Hasznalati szempontok: besorolas 20% 15% 5% 10%
Jogi szempontok: engedely 0% 0% 0% -5%
Osszes korrekcid: 30% 10% -5% 5%
KorrigaIt fajlagos alapar: 236 467 294 889 294 173 298 498

Atlagar kerekitve: 281 007

Telek szamitott erteke: 321753 038 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet (m2): 7,79

Eszmei hanyadhoz tartozo telekteriilet szamitott erteke: 2 187 921 Ft

Telek erteke kerekitve: 2 200 000 Ft

ingatlan.com
otthonterkep.hu


1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24 foldszint Hrsz. 34681/0/A/5

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

Megbizo tajekoztatasa szerint az ertekelest az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek igazolasahoz kivanja hasznalni. Ennek 
megfeleloen a szakertoi feladat az ingatlan piaci-forgalmi ertekenek meghatarozasa, mely ertek meghatarozasara a piaci 
adatokon alapuld dsszehasonlito elemzeses modszert fo modszerkent, a hozam alapu modszert ellenorzo modszerkent 
alkalmaztam.

A koltseg alapu modszer a vagyontargy ujraeldallitasi kdltsegebol indul ki, albetetes ingatlanok eseteben elvegzese 
nehezkes, nem ad megfelelo megkbzelitest az ingatlan piaci-forgalmi ertekere vonatkozdan, ezert ezt a modszert nem 
alkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi erteket legjobban az dsszehasonlitd adatokon alapuld ertek meghatarozas fejezi ki. A hozam 
alapon szamitott ertek mersekeltebb, gyakran alulertekelt arat mutat. A piaci ertek is tartalmazza a befektetok 
megterulesi elvarasat is.

Tekintve, hogy a ket modszer altal kapott ertek kis mertekben ter csak el egymastol, a vegsd erteket a ket modszer altal 
kapott ertek atlagaval hataroztam meg.

Az alkalmazott modszerek Modszer Szamitott ertek 
[Ft]

Suly [%]
Sulyozott ertek 

[Ft]

Ingatlan erteke piaci dsszehasonlito modszerrel: fo modszer 15 620 000 Ft 50% 7 810 000 Ft

Ingatlan erteke kdltsegalapu modszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: ellenorzo modszer 16 100 000 Ft 50% 8 050 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke: 15 860 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke (kerekftve):

15 860 000 Ft

azaz Tizenotmillio-nyolcszazhatvanezer- Ft.



1081 BUDAPEST, Nepszinhaz utca 24. foldszint Hrsz. 34681/0/A/5

6.2. Likvid ertek meghatarozasa

Forgalmi ertek meghatarozasa abban az esetben, amikor nem all kelloen hosszu ido az ertekesi'tesre, vagy kenyszeru 
okok miatt gyors eladast kell eszkbzblni. Ilyen esetekben jellemzoen a kialakult piaci erteknel alacsonyabb erteken 
tbrtenik az eladas.
A piaci tendenciakat es az ingatlan jelleget figyelembe veve a becsult piaci forgalmi ertek realizalasahoz a megfelelo 
intenzitasu kinalati piacon tartas mellett minimum 6 honap idoszuksegletet becsuliink.
Harom honapon beluli ertekesitest celozva, un. gyorsitott ertekesitest kell felteteleznunk.
Az ertekelt ingatlan eseteben, tekintettel az ingatlan jellegere, elhelyezkedesere, muszaki es funkcionalis adottsagaira, 
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltetelezett 3 honapon beluli ertekesithetoseg eseten a likvid erteket a piaci 
forgalmi ertek 65%-aban hatarozzuk meg.

Az ingatlan likvid erteke:

Az ingatlan egyeztetett erteke: 15 860 000 Ft

Korrekcio merteke (levonas): 35%

Az ingatlan likvid erteke (kerekitve): 10 310 000 Ft
azaz Tizmillio-haromszaztizezer- Ft.



1081 BUDAPEST, Nepszfnhaz utca 24. foldszint Hrsz. 34681/0/A/5

7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal keszitett ertekbecsloi szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan 
ertekelesehez a kovetkezoket szukseges figyelembe venni:

• a szakerto az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlan tulajdonjogat ertekeli a 
helyszini szemle idopontjaban megismert kesziiltsegben es allapotban;

• az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok ervenyessege, 
stb.) szakerto nem vegzett. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni lapon 
bejegyzetteken tulmenden nines tudomasa, es ezert felelosseget nem vallal. Nem vizsgalta az ertekelt ingatlannal 
szemben esetlegesen fennallo terheket es kbtelezettsegeket, feltetelezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak 
idopontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenul bsszefuggd tartozas (kozuzemi dijak, epitmenyadd, stb.) nem 
all fenn;

• az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvobeni hasznosi'tasaval osszefuggesben a 
helyi es orszagos hatosagoktdl es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges engedely, jovahagyas 
es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatdk;

© az esetlegesen fennallo, de erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett 
szerkezeti hibak, epiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok 
jelenlete stb.) szakerto nem vallal felelosseget;

• az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epiiletgepeszeti berendezesek es 
felszerelesek erteket, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzbk erteket;

• a szakvelemenyhez csatolt iratok es dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

© az altalunk meghatarozott ertekek a fentiekben vazolt felteteleken alapulnak, Megrendeld altal tbrteno 
felhasznalas eseten ervenyesek.

• ezen ertekbecsles Ertekelb elbzetes engedelye nelkul, sem egyben, sem reszeiben nem publikalhato, 
megadottol elterd celra nem haszndlhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE (szul.: 1963-01-26, an.: Ban Erika), az OKI 53-341-01(ingatlanvagyon-ertekeld es kbzvetitd) 
vegzettseggel rendelkezem, a nevjegyzekben szerepelek. Ellenem, valamint az dltalam kepviselt vdllalkozas ellen nines 
folyamatban peres eljards, nem reszesultem irasbeli figyelmeztetesben szakszerutlen munkavegzes miatt a 
szakigazgatasi szerv reszerol, szakmailag elismert vagyok, jo referenciakkal rendelkezem.

Budapest, 2021. szeptember 28. Leveleki Tunde

ngatlanvagyon-ertekeld 

06183/2010

W63 Budapest. Szinyei Merse utca 10 
Adoszam. 29311897-1-42

Bank 10918001-00000114-52880005
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Nem hiteles tulaj doiii lap Nem hiteles tulajdom lap

BUDAPEST VIII.KER.
34681/0/A/5 hslyrajzi sz amBelt, eru 1st.

n.a..

Budapest FSvaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly

Budapest, XI. Budafoki ut 59 1519 Budapest, Pf 415

0 0

-------  HI R
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
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Nem biteler tulajdoni lap - Teljes nia^olat

25 68/10000

n RESZ
tulajdoni hanyad: 1/1

erkezesi idb: 62572/2/1994/1994 .02.14bejegyzo hatarozat, 
jogcim: 1991 evi X
jogcim; eredeti felvetel

v 1 § 246817/1993/1993 .12.Oj
62572/2/1994/1994 02.14

hfcgrenddcs seam: 8000004/432420/2021

2021.09. 13

Eoldszint. “£elulvxzsgalat ala
1 R E S Z - ---- ------- ---- ------ ---

eszmei hanyad tulajdoni Eorraaterulet szobak szana 
m2 egesz/fel

meqneveies

Oldal:

Bejegyzo hatarozat: 999993/1999/1999.02.1?

2. bejegyzo hatarozat; 62572/2/1994/1994.02.14 
Tarsashaz
Az onallo ingatlanhoz tartoznak az ala prto okiratban meghatarozot

jogalias: tulajdonos
nev: JOZSBFV^ROSI ONKC'RMAWYZAT

cin: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Baross utca 65-67.
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Kozos tulajdoni illetosegek

Kdzds illetosegu tertiletek

II. 36^,02 m2

Ill. Legakna 10, 68 m2

Pince dsszesen 374,70 m2

Fdldszint

IV. Udvar 246, 04 m2

V. Lepcsoh&z 5,27 m2

VI. Legakna 2,10 m2
VII. Legakna 1, 05 m2
VIII. Kocsiathaj to 32,20 m2

IX. Lepcsoh&z 6,89 m2

X. Liftakna 2,60 m2
XI. Orsoter 1,54 m2
XII . WC 'll, 22 m2
XIII. Raktar 9,09 m2

Fdldszint dsszesen 3iS,00 m2



7

3 ./A J6zsefvdrosi Onkormanyzat tulajdonat kepezi es a 3. 
szamu tdrsashaztulajdoni illetoseghez tartozik, az 
alapito okiratban es a tervrajzon 3. szammal jelblt Bp. 
VIII. Nepszinhaz u. 24. pinceszintjen levo utcai bejaratii 

98 m2 alapterilletu lepcso, eloter, raktarakbol allo nem 
lakas celjat szolgalo helyisegcsoport, melyhez a 
kozdssegben marad6 vagyonreszekbol 254/10.000-ed r6sz 
tulajdoni illetoseg tartozik.

FOLDSZINT

4 ./A Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat kepezi 6s a 4. 
szamu tarsashdztulajdoni illetoseghez tartozik, az 
alapito okiratban es a tervrajzon 4. szammal jelblt Bp. 
VIII. Nepszinhaz u. 24. fbldszintjen levo utcai bejaratu 
77 m2 alapterilletu uzlet, iroda, 2 raktar, bltbzb, 

kezmos6, WC-bol al3 6 nem lakas celjat szolgal6 

helyisegcsoport, melyhez a kozdssegben maradd 
vagyonreszekbol 200/10.000-ed resz tulajdoni illetosdg 

tartozik.

5 . /A Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat kepezi 6s az 5. 

szamu tarsashaztulajdoni illetoseghez tartozik, az 
alapito okiratban es a tervrajzon 5. szammal jelblt Bp. 

VIII. Nepszinhaz u. 24. fbldszintjen levo utcai bejaratu 

26 m2 alapterilletu iroda, WC, eloterbol allo nem lakas 

celjat szolgalo helyisegcsoport, melyhez a kozdssegben 
marado vagyonreszekbol 68/10.000-ed resz tulajdoni 

illetdsdg tartozik.

6 ./A Jozsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat kepezi es a 6. 

szamu tarsashaztulajdoni illeteseghez tartozik, az 

alapito okiratban es a tervrajzon 6. szammal jelblt Bp. 
VIII. Nepszinhaz u. 24. fbldszintjen levo utcai bejaratu 
36 m2 alapterilletu tizletbol allo nem lakas celjat 
szolgalo helyiseg, a XII. sz. kbzds WC haszndlati 

jogaval, melyhez a kozdssegben marado vagyonreszekbol 

93/10.000-ed resz tulajdoni illetoseg tartozik.
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Ll-VIII jelu zartsoru beepitesu, nagyvarosias lakoteriilet epitesi ovezeteinek reszletes 
eloirasai

22.§

(1) Az Ll-VIII jelu epitesi ovezetek teriileten
a) Az epiiletek foldszinti beepitesi merteke - teremgarazs. intezmenyi, kereskedelmi 

funkcio letesitese, illetve ezek vegyes alkalmazasa eseten - az LI-VI11-5 
kivetelevel - elerheti a 100%-ot.

b) A felso szintek beepitesi merteke, a mar meglevo epiiletek utolagos udvarlefedese 
esetenek kivetelevel - nem haladhatja meg az eloirt beepitesi merteket.

c)99 Az epitesi ovezet teriileten letesilendo uj lakohazban kiskereskedelmi rendeltetesi 
egyseg csak az epiilet pinceszintjen, fbldszintjen, valamint elso emeleten alakithato 
ki, a brutto kereskedelmi celu szintterulet legfeljebb 1.000 m“ lehet.

d) Az ovezetekben letesitheto, lakofunkciot nem tartalmazd kozintezmenyi es 
szallasjellegu intezmenyek epiileteinek beepitesi merteke az I. szamu tablazatban 
meghatarozott mertektol eltero lehet. foldszinti beepites elerheti a 100%-ot, 
foldszint folotti beepites elerheti a 80 %-ot. az Ll-VIII-5 jelu epitesi ovezet 
kivetelevel.

e)lu0Meglevd tetoter - kizarolag a meglevo tetosikok meglartasaval - beepitheto, de az 
ingatlan beepitese az 5,0-ds szintteriileti mutato erteket nem haladhatja meg.

f)1"1 alapfoku onkormanyzati feladatokat ellato intezmenyek eseten az epitmenymagassag 
I. szamti tablazat szerinti legkisebb ertekenek legalabb 6.00 meternek kell lenni. A 
csatlakozasnal az illeszkedes szabalyait kell alkalmazni.

(2) ll,2Az epitesi ovezetek teriileten a teikek es az epitmenyek kialakitasara vonatkozo 
parametereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

/. sz. tablazat
Az epitesi 
ovezet jele a telek megengedett az epiilet megengedett

LI
beepi­

tesi 
mod

legkisebb kialakithato legnagyobb legkisebb legkisebb | legnaevobb

leriilete szelessege beepitesi 
merteke

szintteriileti 
mutatoja

terepszint 
alatti 

beepitesi 
merteke

zoldfeliileti 
merteke epitmenymagassaga

m2 in % m2/ in2 % % m

LI-VIII-1 Z 500 18 65
s 75

4.00
s 4,50

85 
1001'1

15
O'" 16.0 23.0

Ll-VIII-2 Z 500 18
60

s 75
3.50

s 4.00
85 

1001'1
15

o"1 16.0 23.0

Ll-Vlll-3 Z 500 18
60

s75
3.50 

s 4,00103
85 

1001"
15

o"i 14.0 19.5

LIA 111-4 z 500 18 60
s70

3.50
s 4.00

80 
I001'1

20
0('l 12.5 16.0

Ll-VIII-5 z 500 18 50
s 75

3.50
s 4.00

70 20 12.5 19.5

99 Modositotta a 15/2015.(111.31.) bnk. rendelet 10. §. hatalyos 2015. aprilis 3-t6L
Megallapitotta az 50/2011. (IX. 19.) onk. rendelet 12.§ (I) bekezdese, hatalyba lep 2011.10.19-en

101 Modositotta a 48/2014. (XII.05.) onk. rendelet 9. § (I) bekezdese. hatalyos 2014. december 5-tol
102 Modositotta a 48/2014. (XII.05.) onk rendelet 9. § (2) bekezdese. hatalyos 2014. december 5-tol.
103

12/2008. (111.18) sz. onk. rendelettel modosult resz
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FOTOMELLEKLET:

1081 Budapest, Nepszmhaz utca 24. foldszint

01. utcakep 02. utcakep

03. epiilet utcai homlokzata 04. epulet utcai homlokzata

05. „iroda" az utca felol 06. iroda
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FOTOMELLEKLET:

1081 Budapest, Nepszinhaz utca 24. foldszint

07. bejarati ajto 08. iroda

09. mosdd

11. vizora 12. aljzat feloli vizesedes
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FOTOMELLEKLET:

1081 Budapest, Nepszinhaz utca 24. foldszint

13. feljarat a galeriara 14. galeria

15. galeria 16. mosdo a galerian

17. villanydra
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