
Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsaga

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

ELOTERJESZTES

A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag
2021. november 17-i iilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. kerulet, Baross u. 41. foldszint 7. ajto szam alatti nem lakas 
celjara szolgalo helyiseg lijboli berbeadasara

Eldterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt., Kovacs Otto igazgatosagi elnok
Keszitette: Nagy Laszlo referens
A napirendet nyilvanos iilesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg szukseges.
Melleklet: Ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. kerulet, Baross u. 41. foldszint 7. ajto szam alatti 36773/0/A/7 
helyrajzi szamu, tulajdoni lapon 30 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban uzlethelyiseg megnevezessel szerepel.

A helyiseget magaba foglalo epiiletben osszesen 39 db albetet talalhato, amelybol 2 db onkormanyzati 
tulajdonu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok 
listajan.

Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a helyisegre vonatkozdan 6.912,- Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacids teriilet kijeloleserol es a teriileten a rehabilitacio megvalositasarol szolo 
32/2001. (X. 26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaba foglalo epiilet HVT III 
teriiletre esik, a Rev8 Zrt. tajekoztatasa szerint a berbeadasnak nines akadalya.

Az albetet kdzvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik. Az iizletter padozata mazas keramialappal 
burkolt, a falak OSB burkololappal takartak, festettek. A lathato falreszeken felvizesedesi nyomok nem 
latszanak. A bejarattal szemben nyild vizesblokk esztetikailag felujitando allapotu. A helyisegben 
faszerkezetu, kb. 22 m2 alapteriiletu alldgaleria keriilt kialakitasra, melynek falai tapetazottak. A 
kozmurendszerek koziil a gaz kivetelevel kiepitettek, vizdra, villanydra es kozesatorna csatlakozas a 
helyisegen beliil kialakitott. Osszessegeben keriileten beliil jo elhelyezkedesii, muszakilag es 
esztetikailag felujitando ingatlan.

A fenti helyiseget az ENTERIOR HG. Bt. (szekhely: 1082 Budapest, Baross u 41. fsz. 1.; 
cegjegyzekszam: 01 06 747642.; adoszam: 21165788-2-42; kepviseli: Galavics Tamas) a 2001. 
december 6. napjan kelt berleti szerzodes alapjan berli. A jelenlegi berleti dij fizetesi kotelezettsege 
57.174,- Ft/ho + AFA. Berio a helyiseget konyhabutor iizlet es bemutatoterem tevekenyseg celjara 
hasznalja.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol 
szolo 35/2013. (VI. 20.) Budapest Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet 29. §-a szerint a hatarozott iddre 
kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara a berbeado szervezet jogosult abban az esetben, ha a 
Berlonek nines az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel szemben fennallo tartozasa. Tekintettel arra, 
hogy a berlonek a berbeado szervezettel szemben nem volt tartozasa, a berleti jogviszony harom 
alkalommal 5 eves hatarozott idotartamra keriilt meghosszabbitasra, legutobb 2021. december 31. 
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napjaig. A nemzeti vagyonrol szolo 2011. evi CXCVI. torveny 11. § (10) bekezdese szerint szemellyel 
vagy atlathato szervezettel kotheto. A hasznositasra iranyulo szerzodes hatarozatlan vagy legfeljebb 15 
eves hatarozott idore kotheto, amely idoszak egy alkalommal legfeljebb 5 evvel meghosszabbito (...) 
Tekintettel arra, hogy az elso berbeadastol szamitott 15 + 5 ev eltelt, a berleti szerzodes nem 
hosszabbithato meg.

Az ENTERIOR HG. Bt. 2021. oktober 18. napjan kerelmezte a szerzodes meghosszabbitasat ujabb 
5 evre, konyhabiitor iizlet es bemutatoterem celjara. A kerelmezo 60.000,- Ft/ho + AFA berleti dij 
ajanlatot tett.

A CPR Vagyonertekeio Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 31. napjan keszitett, Bartfai 
Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. szeptember 2. napjan jovahagyott, ertekbecsles szerint a helyiseg 
forgalmi erteke 17.600.000,- Ft (586.777,- Ft/m2).

A Kepviselo-testulet 248/2013. (VI.19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja 
ertelmeben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a hatarozat es a Kepviselo-testulet mas 
hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal. A helyiseg berleti dija a forgalmi ertek 
100 %-anak figyelembevetelevel, a konyhabiitor iizlet es bemutatoterem tevekenyseghez kapcsolodo 6 
%-os szorzoval szamitott havi netto berleti dij 88.000,- Ft.

A nemzeti vagyonrol szolo 2011. evi CXCVI. torveny 11. § (10) bekezdese szerint a hasznositasra 
iranyulo szerzodes hatarozatlan vagy legfeljebb 15 eves hatarozott idore kotheto, amely idoszak egy 
alkalommal legfeljebb 5 evvel meghosszabbithato abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult 
valamennyi kotelezettseget szerzodesszeriien, kesedelem nelkiil teljesitette. Tekintettel arra, hogy a 20 
ev eltelt, a szerzodes hosszabbitasara nines lehetoseg.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Baross u. 41. foldszint 7. ajt6 
szam alatti 36773/0/A/7 helyrajzi szamii, tulajdoni lapon 30 m2 alapteruletu, utcai bejaratu, foldszinti 
nem lakas celjara szolgalo helyiseg lijboli berbeadasahoz az ENTERIOR HG. Bt. (szekhely: 1082 
Budapest, Baross u 41. fsz. 1..; cegjegyzekszam: 01 06 747642.; adoszam: 21165788-2-42; kepviseli: 
Galavics Tamas) reszere 2022. januar 1. napjatol kezdodoen, hatarozatlan idore, konyhabiitor iizlet es 
bemutatoterem tevekenyseg celjara 72.000,- Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es 
kiilonszolgaltatasi dijak osszegen, a 3 havi brutto berleti dijnak megfelelo ovadek feltbltesenek es az 
egyoldalii kotelezettsegvallalasi nyilatkozat leendo berlo altali elkeszitesenek kotelezettsege mellett.

Azert javasoljuk ezen az osszegen torteno berbeadast, mivel igy a berleti dij fizetese folyamatos lesz, 
mindezen feliil a berbeadasbol befolyo berleti dij es kozos koltseg fedezne az Onkormanyzat kozos 
koltseg fizetesi kotelezettseget, azon feliil plusz bevetelt is jelentene.

II. A beterjesztes indoka

A nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadashoz berbeadoi dontes sziikseges, amely dontes 
meghozatalara a Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A berleti szerzodes megkotesebol berbeadasbol befolyo bevetel fedezne az Onkormanyzat kozos koltseg 
fizetesi kotelezettseget, azon feliil plusz berleti dij bevetelt is jelentene. A javasolt berleti dij a berlo altal 
fizetett es a szamitott berleti dij osszege, igy mind a ket fel szamara elfogadhato modon keriilhet 
megallapitasra a berleti dij merteke a hatalyos rendelkezeseknek megfeleloen.

Amennyiben a helyisegberleti szerzodes nem keriil megkotesre, az Onkormanyzatot kiadaskent kozos 
koltseg fizetesi kotelezettseg terhelne, valamint a helyiseg allaga romolhat.

A mennyiben a berleti szerzodes nem keriil megkotesre es a berlo a berlemenyt elhagyja, eves szinten 
870.000,- Ft + AFA osszegii berleti dij beveteltol esik el az Onkormanyzat.

A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2022. evi berleti dij bevetelet. 
A helyiseg berbeadasa penziigyi fedezetet nem igenyel.
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IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesiikre vonatkozo egyes szabalyokrol szolo 
1993. evi LXXVIII. torveny 38. § (1) bekezdese ertelmeben a felek a helyisegber dsszegeben szabadon 
allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol 
szolo 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) bekezdese 
ertelmeben a Kepviselo-testulet (a tovabbiakban: Kt.) - a rendeletben meghatarozott feladat- es hataskdr 
megosztas szerint - onkormanyzati berbeadoi dontesre a Bizottsagot jogositja fel.

A Rendelet 14. § (1) bekezdese alapjan, uj berbeadas eseten a helyiseg berleti dfjanak mertekerdi a berld 
kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat reszerol tortenik az ajanlattetel, a 
helyiseg berleti dfjanak merteket a Kepviselo-testiilet hatarozataban megallapitott berleti dijak alapjan 
kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezd bizottsag a berbeadoi dontes meghozatalakor a kepviseld- 
testiileti hatarozatban foglaltaktol csak akkor terhet el, ha a kerelmezd berleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan, a leendo berld a berleti szerzodes megkoteset megeldzden 
koteles a berbeaddnak 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld osszeget ovadekkent megfizetni, valamint 
a 17. § (4) bekezdes alapjan a berleti szerzodes megkoteset kovetoen kozjegyzo elott egyoldalu 
kotelezettsegvallalasi nyilatkozatot alaimi.

A Kepviselo-testulet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja 
ertelmeben a helyiseg berleti dfjanak alapjaul a helyisegeknek a jelen hatarozat es a Kepviselo-testulet 
mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik a berleti 
dij meghatarozasa, a konyhabutor iizlet es bemutatoterem tevekenyseg eseten a berleti dfj szorzo 6 %.

Fentiek alapjan kerem a tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiseg ujboli berbeadasaval kapcsolatos donteset 
meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviseld-testuletenek Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 
Kozterulet-hasznositasi Bizottsaga......../2021. (XI.17.) szamu hatarozata

Budapest VIII. keriilet, Baross u. 41. foldszint 7. ajtd szam alatti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg ujboli berbeadasarol

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

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Baross u. 41. foldszint 7. ajtd szam alatti 36773/0/A/7 
helyrajzi szamu, tulajdoni lapon 30 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara 
szolgalo helyiseg ujboli berbeadasahoz az ENTERIOR HG. Bt. (szekhely: 1082 Budapest, Baross 
u 41. fsz. 1.; cegjegyzekszam: 01 06 747642.; adoszam: 21165788-2-42; kepviseli: Galavics Tamas) 
reszere hatarozatlan idore, 30 napos fehnondasi ido kikotesevel, konyhabutor iizlet es 
bemutatoterem tevekenyseg celjara 72.500,- Ft/ho + AFA berleti dij + kozuzemi es 
kulonszolgaltatasi dijak osszegen.

2 .) felkeri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti szerzodes 
megkotesere, amelynek feltetele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara 
szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati rendelet 14. 
§ (2) bekezdese alapjan 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld ovadek feltolteset, valamint a 17. § 
(4) bekezdese alapjan kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja 
a leendo berld.
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Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hataridd: 2.) pont eseteben 2021. december 31.

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. november 8.

Kovacs Otto 
igazgatosagi elnok

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

Lei'rta: Nagy Laszlo referens 4 _
PENZUGYI FEDEZETET IGENYELI NEM 1GENYEL, 1GAZOLAS:

Jogi Kontrqll:

Ellenorizte

DR. VORC 
ALJE<

'S/SZILVIA 

3YZO

BETERJESZTESRE ALKALMAS

AJTOSCSILLA 

EGYZO

Veres Gabor
A TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES 

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke



CPR-Vagyonertekelo Kft.

ugyintezd

Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
erkeztetesi datum

2021 SZEPT 0 6.
erkeztetesi szam

iktatas datum* iktatoszam
2021 SZEPI 0 6. 

___________________

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birosag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-755

melleklet

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. Ajtd: 7.

JGK-000027824 1

szam alatti

36773/0/A/7 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

Fiiggetlen | Megbizhato | Ertekmero

http://www.ertekbecslesek.com
mailto:info@ertekbecslesek.com


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonositd

Keruleten beluli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szama

: JGK-755

: Palotanegyed

: 1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. Ajtd: 7.

: 36773/O/A/7

: uzlethelyiseg

: uzlethelyiseg, bemutatoterem

Komfortfokozat

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapteriilete

Tarsashaz telek terulete

: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz 

: 30 m2

: 30 m2 Fajlagos m2 ar: 586 777 Ft/m2

: 792 m2

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

Megkbzelithetosege

Ertekeles alkalmazott modszere

: 144 / 10000

: kozepes

: utcai foldszint

: piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi KdzpontZrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 17 600 000 Ft
azaz Tizenhetmillio-hatszazezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 3 190 000 Ft
azaz Harommillio-egyszazkilencvenezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban keriilt meghatarozasra.

Az ertekelesben megallapitott piaci ertek Netto ertek, az Afa merteke a mindenkori hatalyos afa torveny alapjan 
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvelemeny kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/fordulonap idopontja 
Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog
: 2021. augusztus 24.
: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. augusztus 31. CPR
1085 _7 i393 2-42

2021 Sim 02.
zsetvdrosi Gczdd kodoii 7'X. 

A brcsuh forgam tnekkel

0ud»iw. 20i igaaani.ovi ujienrt Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekeld Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz torteno felhasznalasra.

2. SZAKERT0I VIZSGALAT MdDSZERE

Az ertekeles soran helyszini szemlere kerult sor, tovabba megvizsgalasra kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfeleloen 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Berio, Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

nines bejegyzes

1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. Ajtd: 7.

Tulajdoni lap szerinti terulete:

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese:

30,0 m2 

36773/0/A/7 

uzlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: uzlethelyiseg, bemutatoterem

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

II. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzo hatarozat: Az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott 
helyisegek

Megjegyzes: A jogok es tenyek csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keruletben, Palotanegyed keruletreszeben, a Baross utca es a Maria utca altal hatarolt 
saroktelken elhelyezkedo, utcafronti zartsoru beepitesu, belso udvaros kialakitasu tarsashazi tomb nyugati 
oldalanak utcafronti foldszintjen erheto el. Az ingatlan kornyeki utcakban a parkolas hetkoznaponkent 
napkozben csak parkolasi dij megfizetese mellett. Kdrnyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 emeletes 
tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo, 200-300 meteren belul alapellatast biztosito uzletek, egeszsegiigyi 
intezmeny elerhetd. Tomegkozlekedesi eszkozok a kornyeken 50-300 meterre elerhetoek.

Q Villamos Pl Autobusz 0 Trolibusz 0 Metro/Fbldalatti | 0 Vasut
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az utcafronti beepitesu, pince + fsz. + 3 emelet szintkialakitasu epulet az 1800-as evek vegen epult, kismeretu 
falazotegla teherhordd falazattal, acelgerendas poroszsuveg fodemmel. Utcafronti homlokzata megfeleld 
allapotban van, a vakolat nem egyseges, ugyanakkor az emeleti szinteken csak kisebb, felszini csapadek okozta 
vakolathibak lathatok. Az az ertekelt ingatlan bejarata melletti mukdlabazat es kvaderezes folytonossagi 
hianyoktdl mentes. A belso homlokzat a szemle idopontjaban nem szemrevetelezheto. A fa acsszerkezetu 
magasteto csereppel boritott, az ereszcsatorna rendszerrel kozosen megfelelden biztositja a felszini 
csapadekelvezetest.

Az ertekelt albetet kbzvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik. A fa tok- es szarnyszerkezettel keszitett, 
ketszarnyu, 245 cm bejarati magassagu ajtd biztonsagtechnikailag megfeleld, esztetikailag felujitando allapotu, az 
elotte talalhato femroldt nem hasznaljak, mukodokepessege nem tesztelt. A bejaraton belepve a fa 
tartoszerkezetu galeriaval osztott uzletterbe jutunk, ahol a galeria alatt 230 cm, felette 225 cm a belmagassag. Az 
uzletter padozatan esztetikailag kozepes allapotu, ugyanakkor egyseges mazas keramiaburkolat talalhato a 
padozaton. A falszerkezetek jellemzoen OSB burkoldlappal takartak, melyek diszperzids festekkel festettek, 
jellemzoen a vallalkozas termekeivel takartak, a lathato reszeken felvizesedesi nyomok nincsenek. A bejarattal 
szemben nyilo vizes blokk esztetikailag felujitando allapotu, nem reszesiilt felujitasban az elmult evtizedekben, a 
fo viznyomo csoveket csereltek, emiatt reszlegesen megbontva a vizzaro csempeburkolat. Az osztott, osszesen kb 
22 m2-es alldgaleria fa szerkezetu lepcsosoron kozelitheto meg, itt a falszerkezet tapetazott, korabbi, fentrbl 
erkezo azas miatt lokalisan vizesedesi nyomokkal. Kozmurendszerek kbzul a foldgaz kivetelevel az osszes halbzat 
kiepitett, viz- es villanyora, kdzcsatorna csatlakozas albeteten belul megtalalhatd. Meleg-viz ellatast villanybojler 
biztosithat (mukodokepessege nem tesztelt), az uzletterben elhelyezett elektromos hotarolos kalyha - szdbeli 
informacid alapjan - nines a halozatra kotve. Osszessegeben keruleten belul jo elhelyezkedesu, felujitando 
muszaki es esztetikai allapotu ingatlan.

Epulet:
Epulet epitesi eve: cca 1880

Muszaki allapot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles felujitando

Fuggoleges teherhordd szerkezet: tegla kozepes

Vizszintes teherhordd szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat kozepes

Tetoszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat kozepes

Epulet homlokzata: vakolt, kvaderezett, nem egyseges kozepes

Ertekelt helyisegcsoport: iizlethelyiseg
Belso terek felulete: festett, csempezett kozepes

Belso terek burkolata: mazas keramialap kozepes

Vizes helyiseg(ek) felulete: festett, csempezett kozepes

Vizes helyiseg(ek) burkolata: mazas keramialap kozepes

Kulso nyilaszardk: fa tok- es szarnyszerkezetu, uvegezett bejarati ajtd felujitando

Bejarati nyilas magassaga: 2,45 m magas

Atlagos belmagassaga: 4,70 m (galeria alatt 2,30 m, felette 2,25 m) galeriazhatd

Belso nyilaszardk: 1 db fa tokszerkezetu tipusajto felujitando

Fiitesi rendszer: nines kiepitve felujitando

Melegviz biztositasa: hotarolos villanybojler kozepes

Megievo kozmu-kiallasok: villany, viz, kdzcsatorna atlagos

Meglevo kozmu merodrak: villanyora, vizdra atlagos

Felujitas eve: nines adat
ingatlan muszaki ailapota kozepes

Megjegyzes:

4. oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes elokeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epiilet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tuneteket 
digitalisan rogzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epulet a Baross es a Maria utcak altal hatarolt saroktelken talalhato, utcafronti zartsoru beepitessel epiilt, 
tegla hosszfdfalas tartoszerkezettel, belso udvaros kialakitassal. Az utcafronti homlokzaton jelentos 
allagmegdvasi munkak nem tortentek, a vakolat az emeleti szinteken megfeleld allapotu, csak kisebb, felszini 
csapadek okozta esztetikai hibak lathatok. A kozos hasznalatban levo egyeb helyisegek szemrevetelezesere a 
szemle soran nem volt lehetoseg.

Albetet:

Az albetet funkcidnak megfelelo muszaki tartalommal rendelkezik. A tartdszerkezeti elemek egysegesek, 
jelentosebb szerkezeti vagy esztetiaki hibara utald jel nem lathato, a galeria falszerkezeten korabbi, felszini 
vizesedes okozta vakolathiba tapasztalhato, amely az allekonysagot nem befolyasolja. Aefujitas az elmult 
evekben nem tbrtent, a padlo- es falburkolatok elhasznalddottak, ugyanakkor egysegesek. Kbzmurendszerek 
kozul a gazon kivul az osszes elerheto, a szemle idopontjaban kozuzemi rendszerre csatlakozik. Kbzepes 
esztetikai allapotu ingatlan.

® Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik
« Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik
° Kozcsatorna - kiepitett, kozmuhalozatra csatlakozik
» Gazvezetek - nines kiepitve, epuleten belul elerheto
• Holeadd berendezes - nines kiepitve
• Melegviz-ellatas - hotarolos villanybojler (mukodokepessege nem tesztelt)
• Gyengearamu berendezesek - nines kiepitve

Berlin megjegyzes:

A z esetleges felujitasokrol nem kaptunk informacidt. Szemrevetelezes alapjan jelentosebb anyagi beruhazast 
igenylo munkalatok nem folytak ingatlanon belul az elmult idoszakban.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Faiazat Netto Korrekeid Hasznos
uzlet keramialap festett 21,62 m2 100% 21,62 m2
oltozo keramialap festett 4,74 m2 100% 4,74 m2
mosdd, WC keramialap festett+csempe 3,30 m2 100% 3,30 m2
galeria fa burkolat tapetazott 22,00 m2 0% 0,00 m2

0,00 m2
meresi korrekeid 0,44 m2 100% 0,44 m2
Osszesen: 52,10 m2 30,10 m2
Osszesen, kerekitve: 52 m2 30 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen meresekkel ellenoriztiink.

5. oldal
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles mbdszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es mbdszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tbbbszbr 
mbdositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eldirtaknak 
megfelelden keszulnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitbje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids bnrendelkezesi jogrbl es az informacibszabadsagrbl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tbrtenb 
vedelmerbl es az ilyen adatok szabad aramlasarbl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserbl szblb 
jogszabalyoknak megfelelo mbdon kezeli.

Az ertekeles mddszerei ket fo kategbriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a kbltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapulb mddszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult osszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idbpontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozb kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es kbrultekintben viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci bsszehasonh'td adatok elemzesen alapuld mbdszer

A mddszer soran az ertekelendb ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kbrnyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetbseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezok szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzbk.

Az ertek, az ingatlan kbrnyezeteben fellelhetb hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld ertekelesi mddszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jbvobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulb kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jbvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jbvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei bsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jbvobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mbdonkent,
3. Jbvobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mbdonkent.
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5%, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
5. A penzfolyamok (bevetel-kiadas becslese), tbbb eves intervallum eseten a jelenertekenek meghatarozasa.
G. A natto uzami eredmony faltokacitece, (legmagasabb jelenertek kivalacztaca) mint hozamczamitason alapulo 
ertek.
b mnrlc7c>rt altalahan a inuorlalomtarmpln be.noccocopl ronrlolb07n inoatlannb ocotchon a(balma77ab

6. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Kdltsegalapu szamitasi modszere

A netto potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
kdltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbdl azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalddas, az 
erkblcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi kbrbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kbrnyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben eld lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos miiszaki jellemzbkkel es funkcioval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjiik, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fo eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli korulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozo 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Kerlileten beluli elhelyezkedese: Palotanegyed

Tarsashaz telek teriilete: 792 m2

Eszmei hanyad: 144 / 10000

Albetetre jutd telek terulet: 11,40 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen belul: 280 000 Ft/mz

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 3 190 000 Ft , Harommillio-egyszazkilencvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld ertekelesi modszer

Adatok ertekelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3. OH adat 4. OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedese:
1082 Budapest, 

Baross utca 41. 
foldszint. Ajtd: 7.

VIII. kerulet, 

Jozsef korut
VIII. ker., 

Baross utca
VIII. ker., 
Ulloi ut

VIII. kerulet, 

Nepszinhaz 
utca

VIII. kerulet, 
Matyas ter

megnevezese: iizlet helyiseg, 

bemutatoterem
iizlet iizlet iizlet/iroda iizlet iizlet

alapterulet (m2): 30 34 27 34 40 44

kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K K
kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 27 900 000 17 900 000 20 400 000 24 200 000 28 000 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 738 529 596 667 540 000 544 500 572 727

KORREKCIOK

eltero alapterulet 2% -2% 2% 5% 7%

keruleten beluli elhelyezkedes -5% 5% 0% 0% 0%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%

altalanos muszaki allapot -10% -10% 0% -5% 5%

eltero felszereltseg (futes, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%

szerkezeti karosodasok (pl: vizesedes) 0% 0% 0% 0% 0%

kialkakitott galeria, annak merete 0% 0% 10% 0% 0%

haz muszaki kora, allapota 0% 0% 0% 0% -10%

Osszes korrekcid: -13% -7% 12% 0% 2%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 642 521 557 883 604 800 544 500 584 182

Fajlagos atlagar: 586 777 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 17 603 310 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 17 600 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:
1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Palotanegyed, utcafronti bejaratos, felujftott esztetikai allapotu, teljes galeriaval 
rendelkezo uzlet, ingatlan.com/32316747

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, felujitott esztetikai allapotu, teljes galeriaval, 
vizes blokkal rendelkezo iizlet, ingatlan.com/32084829

Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, kbzepes allapotu, jelenleg irodakent mukodo 
helyisegcsoport, ingatlan.com/31759747

Csarnoknegyed, felujitott, galeriazott, utcafronti uzlet, vizes blokkal, uvegezett 
portallal, ingatlan.com/31845366

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, felujitando allaptu, 35 m2 galeriaval 
rendelkezo uzlet, felujitott tarsashazban, ingatlan.com/32118831

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):
17 600 000 Ft 

azaz Tizenhetmillid-hatszazezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo 6rtekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlrto 
adat 1.

dsszehasonlfto 
adat 2.

osszehasonlfto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1082 Budapest, 
Baross utca 41. 

foldszint. Ajto: 7.

VIII. ker., Horvath 

Mihaly ter 3.

VIII. ker., Bacsd Bela 

utca 12

VIII. kerulet, 

Nepszinhaz utca

ingatlan megnevezese:
uzlethelyiseg, 

bemutatoterem
uzlet uzlet uzlet

hasznosithato terulet (m2): 30 47 25 35

kinalati dij/szerz. berleti dij (Ft/ho 180 000 120 000 160 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m7hd): 3 447 4 320 4 114

KORREKCIOK

eltero alapterulet 9% -3% 3%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -10% -10% -5%
keruleten beluli elhelyezkedes 5% 5% 5%
epiileten beluli elhelyezkedes, hasznosithatosag 10% 0% 0%
Osszes korrekcio: 14% -8% 3%
Korrigalt fajlagos alapar: 3 912 Ft/m2/h6 3 996 Ft/m2/h6 4 217Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 4 042 Ft/m2/h6

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, felujitott, felszuteren szinten talalhato, alacsony 
belmagassagu iizlet, vizes blokkal, azas nelkul, ingatlan.com/32407099

2. adat: Corvinnegyed, nagy portallal rendelkezd, jo allapotu, galeriazott, vizes blkkal 
rendelkezd uzlet, ingatlan.com/32349643

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, teljes galeriaval rendelkezd, jo 
allapotu iizlet, ingatlan.com/29938895

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 4 042 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 1 309 608 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 3% 39 288 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 26 192 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 65 480 Ft
Koltsegek bsszesen: 130 961 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 1 178 647 Ft
Tokesitesi rata (szamitas6. old.): 8,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 14 730 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

14 730 000 Ft

azaz Tizennegymillid-hetszazharmincezer- Ft .

s. oidal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetosegeket. Ugyanakkora hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Suly 
I%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 17 600 000 Ft 100% 17 600 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 14 730 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 17 600 000 Ft

17 600 000 Ft 

azaz, Tizenhetmillid-hatszazezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 
sziikseges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomkepes es tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul 
ertekelesre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenoen jogi termeszetu vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok 
ervenyessege, stb.) nem vegeztunk. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovobeni hasznositasaval 
osszefiiggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi sziikseges 
engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetleniil osszefuggo tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetesszeru hasznalatahoz sziikseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eldre kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold koriilmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;
nem vallalunk felelosseget olyan korulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizb nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;

az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.

C. 10. oldal
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INGARANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. Ajtd: 7.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 17 600 000 Ft

azaz Tizenhetmillio-hatszazezer- Ft.

A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. augusztus 24.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. augusztus 31.

TARTALOMJEGYZEK

Ertekelesi bizonyitvany

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (reszlet)

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.)

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□
0 
0 
□ 
□
0 
0

11. oldal



1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. ajto: 7. Hrsz: 336773/0/A/7

TULAJDONI LAP

Nem liiteles tulajdoni lap Nem Inteies tulajdoni lap
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Nein liiteles tulaidoni Ian

14. oldal



1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. ajto: 7. Hrsz: 336773/0/A/7

TARSASH AZ ALAPHV OKIRA T (RESZLET)

lARSASHAZ Al API I 6 OKIRA 1

ALTALANOS RENQFLKFZLSFK

A Bl DAPES7 FOX XROS JOZSM VAROSI ONKORMAXY7A7 (Bp , VIII Baross u 
63-67 ). a Bp X III. 2042. tula|doni lajwn 36773.hrs* alatt feivea. term&zetben a 
Budapest. VIII... Baross u, 41. sz. alatt, "92 m2 tcruletu Budapest Fosaros 
J6z$ef\arosi Onkornianyzat tulajdonaban allo hazingatlan: az cm LXXVIII ts es 
modosnasaru kiadott '994 er. XVII icncnsben & berlbk reszerr bi/iositott vetch 102 
alapjan

T A R S A S II A Z Z A
alapitja

A tarsashaz drokiakasai a jden alapito oktrat rcndelkezescinck mtgielelden. mint 
oroklakasok, es nem lakas cehara szdgalh neKiss\ack a kOzds tulajdonhan maiads tclek, 
tphiieUcszck. berendezesek es felszcrclesek kozos hasznalatanak ajojjaval a sesdk 
szemelyi tuiajdonaba kerulnck azzal, hogy a nundenkon tulajdonostarsak rgymas kozont 
jogviszonyat az 19"" cm 11 tvr tcndelkezcsci cs az alapito okiraiban fsiglukak az alabbtak 
>/ennt szabatyozzak

IL

hOZQs FS KI LON TULAJPOM' LN(;a1LA5R£SZLK MIGHAI A ROZA SA

A./ Kozfis mlajdoou ingadanreszek:

I Tclek 1792 m* i letulcte

if BtKo udsar. 1IOV851 es terburkolat

III AJapozas lb es valaszialak, kememek. kivaltok. pilk-rek



1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. ajtd: 7. Hrsz: 336773/0/A/7

IX Fodemek, kozbensd fbdcniek burke iat nelkul. zarofodem, burkolattal egyun. 
akdylemez szerkezete burkolat nei<ul

V Az epuiei teioszerkczcte, lecezessel, hejazatiai, cs badogos szcrkczcnd cs szctd 
vcnyekkel egyurt

VI Az epulet viiagno udvarat 18,08 <n; alaptcrulenel

VII V epulet kozos ntlajdonu lakatos szetkezetet

VlIJ Az epulet kulsd homlokzatai lahazaaal egyut. es a kozos tulaidoni helyisegek 
vakoiaui es burkoiatai

IX Az epulet kulso nydaszaroi es a kozo$ tulajdont tcruletek nyiiaszardi

X Viz alap es tclszallo vezetekek az utcat bekotesiol a kulon Tulaidnm tlletbseg 
agvezetekig, vagy a kulon rjlatdonu vizonug

XI Csatorna alap cs eiioseztiek a kulon tulaidoni illetosey agvezeiekeig

XII Elektromos halozat az utcat ral-.oie-.toi a kulon tulajdoni dlcidscgek fogyasz 
tasrnerdig, ill a kozos haszr.aiatu helvisegek dckuomos halozata rs herendc- 
zcsi (argyat

XIII Gazvezetek az utcai rakotestol a kulon rulajdonj illddseg !bgya5zta>incrbeig

XIV Az cpulet Sepcsi>haza I S-tj I m: alapierulcttel

XV Az epulet kapualja. 40,05 nr nlaptcruleilei

XVI Az epulet luggofolyosoi 115,44 nr alapferulettci

XVII Az epulet padlastere ^S^,S i nr alapterulcttcl

Will A pincei kozltkedok es tarolok 297.; 7 nr alaptenilend

XIX Az cpulet fsz.-i uiToltya 14 20 nr alaptendeue!

XX Az epulet kezos WC-t tatoio 10 9b tn- alaptcrulettd i a 1.5 ent-i kozds WC 
l.35m: (jelenlcg tarolol a 22 albetct nundenkon tulajdoncsanak haszjialati jogaval

XX! Mindazon targyak meiyek nincsenek a tulajdanosok kulon tulatdonaban cs a fenti 
pontokban feisorolt epitmenyek. epitmcnyresaek. felszcrelesek. berendezeseK. $tb 
kiegesznescre cs leileszieseic valo cg\eb sozos cclokra, kozos hatarozatta! es kozos 
koltsegen bes/ereztettek vagy a toveben beszerertetr: fognak



1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. ajt6: 7. Hrsz: 336773/0/A/7

A ko/< hJ.qd u: 10 000 HI 000 r-zu kam ajK I .di \ Will szanimal CZCC! pince 
faiolok .! denlrg kiaiakult hasznaJan n?ggal kcrulnek a luiuJonosox kozos tulajdonan

B. kulon lulajdonu ingatianak feisoroiasa:

I ermeszetben megoszua az egyes m aid< n< stais ix kulon i. aidonata kemlnek mm* 
'.atsas-haztulaidom ilktoseguk alkotoieszc a kozos tu1 odonbar mande 
vagyonreszck kozos binoklasanak ha*znalatanak tigaval az egyes la .sishaz 
nroklakasok cs m:n iakas vdjara szolgalo Io Is Mgtk a/ok tain zck.rxjl 
Jd.szcrclcsetve; az alabhiak szeunt

I X J< )ZS1 : VAROSI ONKORM ANY? A I <?t Jcti a tet .exen I szammaJ jelnit pincei 
jzntcn ievo nem hkascrlu hch:^ct (asztalusmiihely) 103.82 (104) m2 aJapteruivdel 
r> a hozza tanozc kozos njiajdonban levo reszekbnl 503/10000 Ian\adrcs7

2 \ JOZSEFV AROSi UNKORM ANY?AI -nt liicu a teneken 2 szammal jeloi? Rzt. i
item lakascehi helyiseg (dohany boll) 25,25 (25) m2 adapurulene! vs a l ozza lanozo 
knzos tulajdonban xvd reszekboi 122/10000 hanvadtesz

3. . \ JOZSI J VAROSI ONKORMANA ZAT-ot lileu a lenrken 3 szatnmai jelolt fwL»«
nem laka&cdu hclvsseg (dnikiizlrt) 12.44 (12) m2 aJapterulettcl. a hozza Uiiczo 
knzos rjlaidonhan evr rcvekl ;>| 60-pMK)0 hanvadresz

4. \ JOZSI i \ .AROS! ONKQRM \N\ /Al-ot illeu a leivekcn 4 szaimnal jclol" fszt i
nem lakasrdu neiyiseu (konyhabutor I.) 38.".8 m2 139) m2 a apierulend c- hv/zt 
laib zu kuzos tuiaidonban le\< re^zcktol 158 1OOOO hanvadresz

5 X JOZSEFX AROS1 ONKORM \M ZAT-oi il'ch a ten.e>en 5 izannnaJ elolt fszt.-i 
nem lakascdu helyiseg (kony hubuinr 11.) 45.5” 146) m2 aiapieiuiettel ci a hezza 
tanezo koz» tuia|donban levo rcszekbol 22100000 hanyadiisz

6 \ KJ/SLiA AROSI ONKORM ANYZ Al -ot diet! a lenexen 6 s/animal iviuh fszi -i
nem kkasrehi helvisei (ekMijbult) 8".53 (88) m2 al.ru r jlrtkl es a pincei sz:nun 
ic'.c hdyjseg 58,”6 (59) m2 alaptcrulene! cs a hozza iaiu zo ki vos t.ilaidonban 
:eszeklwl 709'10000 har.yadrc^z

\ JO/SH X AROSI ONKORM AXA / AI-nt ;im a ter-ukcr. " ^zammal jelod fszt. t 
nem lukascclii hclviseg (konyhabutor HI I 29.66 (301 m2 alaptendcttel es a hnzza 
tanjzc kozos tulaidonban levo rcszckbbl 144 1O000 |ltib'.auiesz

8 \ K)/ M I \ AROSI ONKORMANA / \ I ut illet. a :e: .; kcn 8. szammal irio : fszt. i
nem kikiscrlu hclxiseg (fsewtrrgalyos imihrly) 24.”0 (25) m2 .dapter eirl e-. i 
huzza -ano? xu/u- tulajdonb.n Iwo nszekbei 120 loooo anyamo.z

al.ru
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1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. ajto: 7. Hrsz: 336773/0/A/7

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

01. utcafronti homlokzat 03. utcafronti homlokzat

04. utcafronti homlokzat 02. utcafronti homlokzat, labazat

19. oldal



1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. ajto: 7. Hrsz: 336773/0/A/7

05. utcafronti labazat, ingatlan bejarati ajtaja 06. bejarati ajto kornyeke

07. bejarati ajto kornyeke 08. iizletter

09. iizletter 10. iizletter

20. oldal



1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. ajtd: 7. Hrsz: 336773/0/A/7

11. vizes blokk 12. vizes blokk

13. villanybojler 14. cserelt fo nyomocso

15. lepcsosor a galeriara 16. galeria

21. oldal



1082 Budapest, Baross utca 41. foldszint. ajtd: 7. Hrsz: 336773/0/A/7

17. korabbi vizesedes nyomai a mennyezeten 18. korabbi vizesedes nyomai a

19. padozat

mennyezeten

20. elektromos hotarolos kalyha

21. vizora

(mukodeskeptelen)

22. villanydra

22. oldal


