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

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi KozpontZrt. .................sz.napirend

ELOTERJESZTES
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag 

2021. december 1-i ulesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Baross u. 126. foldszint 7. szam alatti, 
35403/0/A/37 helyrajzi szamon nyilvantartott, hatarozatlan idore szolo berleti 
joggal terhelt iizlethelyiseg elidegenitesevel kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat 
jovahagyasara

Eloterjeszto: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Novaczki Eleonora vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Balaton Boglarka referens
A napirendet nyilvanos iilesen lehet targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszerii szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyalias es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest VIII. keriilet, Baross u. 126. foldszint 7. szam alatti, 35403/0/A/37 helyrajzi szamon 
nyilvantartott, 18 m2 alapteruletu, utcai bejaratu, a kozos tulajdonbol hozza tartozo 110/10.000 
tulajdoni hanyadu uzlethelyisegre vonatkozoan a Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi 
Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 2020. december 2. napjatol hatarozatlan idore 
szolo berleti szerzodest kotott Pochlott Emone egyeni vallalkozoval (szekhely: 1086 Budapest, 
Baross u. 121.1/14B.; adoszam: 41188547-1-42; nyilvantartasi szam: 56484), aki aberlemenyt 
vegyes kereskedelmi tevekenyseg (szeszarusitas nelktil) celjara vette berbe.

Berio 2021. augusztus 30. napjan veteli kerelmet nyujtott be fenti helyisegre. A sziikseges 
mellekleteket (nullas berleti dij igazolas, hitelesitett berleti szerzodes) csatolta.

Az ingatlan a Magdolna negyedben helyezkedik el, bejarata utcafronti, ajtaja vagyonvedelmi 
raccsal vedett. Belmagassaga 4,7 m, galeriazott, uzletterre, mosdo-WC-re es teakonyhara tagolt. 
Padozata linoleum es laminalt parketta, falai festettek, csempezettek. Valamennyi kozmu 
rendelkezesre all, villany-, gaz-, vfzora van. Fiiteset gazkonvektor, meleg viz ellatasat 
villanybojlerbiztositja. Osszessegeben az ingatlan kozepes mtiszaki es esztetikai allapotu.

Az ingatlanra vonatkozo ertekbecslest a HELT-EXPERT Kft. (Leveleki Tunde) keszitette el 
2021. szeptember 27-en. Az ingatlan forgalmi erteket 10.710.000 Ft osszegben (584.300 Ft/m2) 
allapitotta meg, amelyet Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto 2021. szeptember 30. napjan 
jovahagyott.

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

Az ingatlan elhelyezkedese HVT teriiletet erint. A Rev8 Zrt. allaspontja szerint az 
elidegenitesnek nines akadalya.

Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan. A hazban talalhato lakasok es nem 
lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesre kijeldlesre keriiltek.

A 38 albetetbol allo tarsashazban 3 db onkormanyzati tulajdonu albetet van, amelyhez 
661/10.000 tulajdoni hanyad tartozik.
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A helyiseg berleti dija a berleti szerzodessel egyidejuleg kerult meghatarozasra, megallapitasanal 
csbkkentd tenyezo nem kerult figyelembevetelre. A helyiseg berleti dijanak emelese evente a 
fogyasztoi arindexnek megfelelo.

A helyiseg eseteben az elidegenites megteriileset 8 ev tekinteteben kell vizsgalni.

2021. evben ervenyes havi netto berleti dij bsszesen:
A vizoraval rendelkezb albetet havi kozos kbltsege:
8 ev alatt elerhetd berleti dij (atlag 3,3 % inflacioval szamolva):
8 evre szamitott kozos koltseg (atlag 3,3 % inflacioval szamolva):
Kozos koltseggel csokkentett berleti dij (8 evre):
Forgalmi ertek:

44.850 Ft
6.584 Ft

4.837.109 Ft
710.090 Ft

4.127.019 Ft
10.710.000 Ft

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

A Rendelet 5. § (5) bekezdese alapjan: A 3 honapon tul berbe adott nem lakas celjara szolgald 
helyisegek elidegenithetdek, amennyiben a helyiseget is magaba foglalo epiiletben az 
onkormanyzati tulajdon merteke legfeljebb 15 %, vagy a helyiseg forgalmi erteke legfeljebb 16 
millid forint.

Fentiek alapjan javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza az ingatlan-nyilvantartasban a 
35403/0/A/37 helyrajzi szamon nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Baross 
utca 126. foldszint 37. szam alatti ingatlanra vonatkozo eladasi ajanlat berld reszere tortend 
megkuldesehez, a vetelamak az elkesziilt forgalmi ertekbecsles, valamint a Rendelet 17. § (1) 
bekezdese alapjan a forgalmi ertek 100 %-anak megfelelo, azaz 10.710.000 Ft osszegben torteno 
kozlese mellett.

IL A beterjesztes indoka

A helyiseg elidegenitesevel kapcsolatos dontes meghozatalara a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kbzteriilet-hasznositasi Bizottsagjogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

Az ingatlan ertekesitesevel az Onkormanyzat kdltsegvetesi bevetelhez jut, illetve az 
Onkormanyzat terhere felmeriild, az epiilet fenntartasaval kapcsolatos kozos koltseg fizetesi 
kotelezettsege csokken.

IV. Jogszabalyi kbrnyezet

A Kepviselo-testulet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szolo Budapest Fbvaros 
VIII. keriilet Jdzsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testulet 36/2014. (XI. 06.) onkormanyzati 
rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melleklet IV. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontes a 
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kbzteriilet-hasznositasi Bizottsag hataskbrebe tartozik.

A Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl es a vagyon feletti tulajdonosi jogok 
gyakorlasardl szolo 66/2012. (XII. 13.) onkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdes a) alpontja 
alapjan az 500 millid Ft-ot meg nem haladd erteku vagyon tulajdonjoganak atruhazasaval 
kapcsolatos dontes a Kepviselo-testiilet Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kbzterulet- 
hasznositasi Bizottsaga hataskbrebe tartozik.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozo egyes szabalyokrbl 
szolo 1993. evi LXXVIII. tbrveny 60. § Ha az onkormanyzati, illetbleg az allami tulajdonban 
levo helyiseget az e tbrveny alapjan eldvasarlasra jogosult veszi meg, a vetelar merteke a helyi 
forgalmi erteket nem haladhatja meg.”
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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 gyakorlasardl szolo rendeletben meghatarozott erteket meg nem 
haladd forgalmi erteku helyiseg elidegenitese eseten a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag. 
ezen erteken feliil a Kepviseld-testulet dont az elidegemtesrdl es az eladasi ajanlat kiadasarol, 
tovabba dont adasveteli szerzodessel, annak modositasaval es megszuntetesevel kapcsolatos 
kerdesekben, kiveve azokat az eseteket, amikor a dontes az ertekhatartol fuggetlenul a Kepviseld- 
testulet hataskdre.”

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

Helyisegek eseteben a Rendelet 12. § (1) bekezdesenek f) pontja alapjan az elidegenites elott 
vizsgalni kell es az elidegemtesrdl es a vetelarrol szolo eloterjesztesnek tartalmaznia kell, 
kulonosen az eldterjesztestol szamftott 5 even beliil berbe adott helyisegek eseteben a kozds 
koltseggel csokkentett berleti dijat 8 evre szamitva, az 5 even tul berbe adott helyisegek eseteben 
10 evre szamitva.

A Rendelet 5. § (5) bekezdese alapjan: A 3 honapon tul berbe adott nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek elidegenithetoek, amennyiben a helyiseget is magaba foglalo epiiletben az 
onkormanyzati tulajdon merteke legfeljebb 15 %, vagy a helyiseg forgalmi erteke legfeljebb 16 
millio forint.

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 
koteles a berleti dijat megfizetni. Amennyiben a teljes vetelar nem kerul kiegyenlitesre, ugy a 
vevo meglevo berleti szerzodese alapjan tovabbra is a helyiseg berldje marad.

Az egyes allami tulajdonban levo vagyontargyakrol szolo 1991. evi XXXIII. torveny 39. § (2) 
bekezdese ertelmeben: „A fovarost a keriilet, a keriiletet a fovaros tulajdonaban levo ingatlan 
tekinteteben elovasarlasi jog illeti meg.”

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ......... /2021. (XIL01.) szamu
hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Baross utca 126. foldszint 37. szam alatti, 35403/0/A/37 helyrajzi 
szamon nyilvantartott, hatarozatlan idore szolo berleti joggal terhelt iizlethelyiseg 

elidegenltesevel kapcsolatos vetelar es eladasi ajanlat jovahagyasarol

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

1 .) hozzajarul az eladasi ajanlat Pochlott Emone egyeni vallalkozo (szekhely: 1086 Budapest, 
Baross u. 121. V14B.; adoszam: 41188547-1-42; nyilvantartasi szam: 56484) berlo reszere 
torteno kikuldesehez az ingatlan-nyilvantartasban a 35403/0/A/37 helyrajzi szamon 
nyilvantartott, termeszetben a Budapest VIII. keriilet, Baross utca 126. foldszint 37. szam 



alatti, 18 m2 alapteruletu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg vonatkozasaban a forgalmi 
ertekbecslesben meghatarozott 10.710.000 Ft osszegu vetelar kozlese mellett.

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

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hataridd: a2. pont eseteben: 2022. januar 31.

A dontes vegrehajtasat vegzo szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eldterjesztes elokeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: ahonlapon.

Budapest, 2021. november 24.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Leirta: Balaton Boglarka referens

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: VlcU

JOGI Kontroll: / -

Ellenorizte:

dr. Voros Szilvia 
aljegyzo o./joK^ahagyta:beterjesztesre alkalmas:

dr. Saitos Csilla
JB3YZO

Veres Gabor
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

KdZTERULET-HASZNOSiTASI B1ZOTTSAG ELNOKE



Hl HELT-EXPERT
I Illi k —

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

I N G A T L A N V A G Y 0 N - E R T E K E L E S

1089 BUDAPEST, Baross utca 126. foldszint 37.
szam alatti uzIethelyisegroL

Hrszr:35403/0/A/37

Keszftette:

lEVELEKITtfNDE
ingatlanvagyon-ertekelo
Engedely szama: 06183/2010

tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

1. peldany 2021. szeptember 27.

mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu


1089 BUDAPEST, Baross utca 126. foldszint 37. Hrsz. 35403/0/A/37

TARTALOMJEGYZEK

ERT^KELESI BIZONYfTVANY

1. elOzmeny

2. a szak£rt6i feladat meghatarozAsa, az £rt£kel£s c^ua

3, A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

S.^RTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ^RTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fenymasolata

Alaprajz/tervek

tarsashazi alapi'to okirat (kivonat)

Kornyezetvedelmi nyilatkozat

Ovezeti besorolas

Fenykepfelvetelek

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

x nem hiteles

x

x

o nem velelmezheto

x

X

X



1089 BUDAPEST, Baross vKa 126. fdldszint 37. Hrsz. 35403/O/A/37

fRTEKELESI BIZONYItvANY
MEGBIZO
Megbtzd neve

Megbiz6 cime
: Pochlott EmSn^
: 1086 Budapest, Baross utca 121.1/14B.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSfrASA

Telepules (ir. szam, varos)
Utca, hSzszam
Hrsz.

Az ingatlan megnevez^se (tul.lap szerint)

Az ertekeft helyisegcsoport jelenlegt hasznositasa

: 1089 BUDAPEST
: Baross utca 126. ftildszint 37.
: 35403/0/A/37

: Alapitd oklratban 6s azalaprajzon 37-es szammal jeldlt
: iizlehelyiseg
: vegyeskereskedes

ertekeles
Ertekeles alkalmazott modszere:
^rtdkesithetos^ge:

Helyszini szemle iddpontja:
Ertekeles fordulonapja:

A szakvelemeny erv^nyessegi ideje:

: piaciosszehasonllto-dshozamalapumddszer

: atlagos (kiegyensulyozott piac)
: 2021. szeptember 15.
: 2021. szeptember IS.
: 2022. marcius 14.

megAllapItott ert£k

Ai ingatlan becsult piaci-forgaiml ert^ke az ertgkeles 
farduionapjatij per-es iginymentesen, kerekiWe

10716000Ft 

azaz Tfzmi)H6-het5z3ztfzezer- Ft.

Az ingatlan becsult fajlagos piaci-fergalmi erteke az 
ertekeles fordaionapjan, per-es igenymentesen, 

kerekltve (Ft/m')

584300Ft 

azaz Otszaznyolcvannegyezer-haromsz^z Ft.

Az eszmei hanyadhoz tartozo telek piad-forgolmi erteke 
az ertekeles forduionapjan, per- ds igdnymentesen,

ZMOOOOFt

kerekitve azaz KettSmillld- Ft.

A megdllapitott ertekek bruttb ertekek.

Az ingatlan becsult likviddrtdke az ertekeles 
forduldnapjan, per- es igenymentesen, kerekitve

6 960p00Ft

(forgalmi ertek 65%-a) azaz Hatmillid'kilencszazhatvanezer- Ft.

Keszult: elektronikusan hitelesitett peldanyban es 1 db. eredeti peioanyban
S'
uj

MOT 30.
Kesz/tette:

Budapest, 2021, szeptember 27.

Leveleki Tunde 
ingattanvagyon-ertekelo
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1089 BUDAPEST, Baross utca 126. fbldszint 37. Hrsz. 354O3/O/A/37

TULAJDONV1SZONYOK
Tulajdonos(ok) neve, tulajdoni hanyad : Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Forgalomkepesseg ertekelese : forgalomkepes
Ertekeltjog •. tehermentestulajdonjog
Ertekeit tulajdoni hanyad : 1/1
^rtekesithetdseg : 180-360 nap

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or
Ertekeles celja : u. 8.) Megbiz^si keretszerzodese alapjan az ingatlan forgalmi 

ertekenek meghatarozasa, ertekesites celjabol.

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ingatlan terulete (tulajdoni lap szerint) 18 m?

Telek terulete (tul. lap szerint) 769

Uzlethelyiseg redukalt hasznos alapteriilete 18 m2

Kdzmuvesitettseg viz, villany, gaz, csatorna
Ovezeti besorolas Ll-VIII-S jelu nagyvarosias lakdterulet
Eszmei hanyad 110/10000

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet 8,46 m2

Belso muszaki allapot kozepes



1089 BUDAPEST, Baross utca 126. foldszint 37. Hrsz. 35403/0/A/37

l.ELSZM^NY

Megbizo neve: Pochlott Ernone

A Megbizo megbizta a HELT-Expert Kft. kepviseleteben Leveleki Tunde ingatlanvagycn-ertekelot az alabbi ingatlan 
ertekelesevel:
1089 BUDAPEST, Baross utca 126. foldszint 37.

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, A2 ERTEKELES CEUA

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

3. A SZAKERTOI 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 tdbbszordsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirasait.

A helyszini szemlen resztvevok: Berio Pochlott Ernone
Ingatlanvagyon-ertekeld: Leveleki Tunde

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

A helyszini vizsgalaton tulmenoen tajekozodtunk az adott ti'pusu es jeliegu ingatlanok altalanos piaci helyzeterol, 
valamint a kornyeken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTET&E

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 ct'me (tul.lap szerint): 1089 BUDAPEST, Baross utca 126. foldszint 37.
Ingatlan cime (termeszetbeni): 1089 BUDAPEST, Baross utca 126. foldszint 37.
Helyrajzi szama:

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

Tulajdoni lap szerinti alapterulet:

35403/0/A/37

uzlehelyiseg
vegyeskereskedes

18 m2

Tulajdonviszony:

Szeljegy tartalma:
Bejegyzett terhek es jogok:

Meaieavzes:

Budapest Jdzsefvarosi Onkormanyzat 1/1 hanyad 

nines
a csatolt tulajdoni lapon bejegyzett jogok es terhek



1089 BUDAPEST, Baross utca 126. fdldszint 37. Hrsz. 35403/0/A/37

4.2. Az ingatlantermeszetbeni leirasa

Szukebb teriilet bemutatasa:
Elhelyezkedds: Budapest pesti oldalan fekszik

Varos (kerulet): Budapest VIII.
Varosresz:
Tavolsaga Budapest varoskdzponttdl;
Ovezeti besorolasa:

Magdolna negyed 
cca. 3,4 km
nagyvirosias lakdovezet

Beepi'tettsegjellemzoi:
Zdld teriilet arSnya:

zartsoru beepites elokert nelkuli elhelyezes 
kevesebb, mint 20%

Kdrnyezd ingatlanok hasznositasi formaja:
lakdingatlanok, kereskedelmi es szolgaltatd letesitmenyek, intezmenyek

Megkozelites: gepkocsi, autdbusz, villamos, trolibusz

Utca felszine: sfk
Utca burkolata: aszfaltozott mind ket oldalt jardazott
Utca forgaima: 
Infrastruktura:

magas 
kivalo

Parkolasi ovezet: fizeto

A telek altalanos jellemzoi:
Elektromos hSIdzat: kiepitett haldzat
Vezetekes viz kozmu: kiepitett haldzat
Vezetekes gaz kozmu: kiepitett haldzat
Csatorna: kiepitett haldzat
Ovezeti besorolas: Ll-VIII-5 jelu nagyvarosias lakdterulet

Bedpfthetdseg: terepszint alatt 70%, terepszint felett S0%

Beepitesi mod: zartsoru, elokert nelkuli
Epiilet magassag: min. 12,5, max. 19,5 m.
Eidirt zbldfeliilet aranya: 20 %
Szintteriileti mutato: 
Utkapcsolat:

3,5 m2/m2
kbzvetlen utkapcsolat

Telek formaja: csaknem szabalyos teglalap
Telek tajotesa/lejtesi viszonyai: D-i utcafronti t^jolasu, sikfelszlnii
Nbvenyzet: burkolt belso udvar, nbvdnyzet nines
Kornyezetvedelmi kockazat: nem velelmezheto

Epiilet altalanos jellemzoi:
Funkcio: lakoepulet

Becsuft epitesi ev: 1900-as evek elejere teheto

Epiilet jellege: belso udvaros, fiiggofolyosds, berhaz jellegu tobblakasos tarsas lakohaz

Az ertekelt ingatlant befogadd epiilet szintbeli 
kialakWsa:

alagsor es fdldszint 3 emelet

Alapozas:
Fiiggdleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet:

feltehetolegtegla savalap
hagyomanyos tegla felmeno falazat
feltehetoleg acelgerendas kozbenso fodem es fa zardfddem

Tetdszerkezete:
Tetofedes:

fa szerkezetu magas teto
cserepfedes

Epiilet homlokzata:
, az utcai homlokzati vakolat elkoszolbdott, nehanyvakolt, szinezett . ,helyen lepergett

Epiilet fizikai allapota: kozepes
Uzlethelyiseg:
Egyeb:

van utcai bejaratos
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Az iizlethelyiseg adatai:

Elhelyezkedes: foldszint bejarata utcarol nyilik

Tajolas: D-i

Brutto hasznos teriilete: 32 m2

Redukalt hasznos teriilete: 18 m2

Belmagassag: atlagosnai magasabb 4,7 m. galeria fblbtt 2,3 m.

Futesi rendszer: gazkonvektor

Hasznalati meleg viz: villanybojler

Hutes: 1 db. kh'ma (nem mukbdik)
Homlokzati nyilaszarok; hagyomanyos uvegezesu fa tokozatu ablak(ok)

es bejarati ajtd vagyonvedelmi raccsal vedve, belUlrol reluxazva

Belteri ajtdk: fa szerkezet

Belso terek feliiletkepzese: falfestek es csempeburkolat
Belso terek burkolata: linoleum, a gal^rian laminSIt parketta

Onallo merodrak: viz: van villany: van gaz: van
Elektromos haldzat kiepitve mukodokepes

Viz es csatorna rendszer kiepitve mukodokepes

Gaz szolgaltatas kiepitve mukodokepes

Garazs/parkolo: utcai parkolas
Extra felszereltseg: -

Egyeb:
kdnnyuszerkezetes levalasztassal megoldott mosdo-WC helyiseg, a galeria alatt

Muszaki allapoV. kbzepes

Esztetikai ailapot: kdzepes
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4.2.1. Az ingatlan kbrnyezete, elhelyezkedese

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

A vizsgalt ingatlan Budapest VIII. keriileteben, "Magdolna negyed" varosreszben, suru beepitettsegu, nagyvarosias 
lakdovezetben, a Baross utca 126. szam alatt fekszik. Az ingatlan gepkocsival megkdzelitheto a Jdzsef korut - Baross utca 
utvonalon, melyek jo minosegu szilard ut- es jardaburkolattal rendelkezo foutak. Tdmegkozlekedessel az ingatlan 
elerheto tbbb autobusz jarattal, villamossal es a trolibusz jarataival. A megallok az ingatlantol 50-500 meteren belul 
gyalogosan konnyen megkozelithetdk.
A teruleten tobbsegeben zartsorii, elokert nelkufi elhelyezesu, tobbemeletes lakdhazak talalhatok. Az epuletek epitesi 
kora az 1800-as evek vegetol az 1900-as evek kozepeig terjed, az epuletek foldszintjen jellemzoen utcai bejaratos 
uzlethelyisegek kerultek kialakitasra. A zdld terulet aranya kevesebb, mint 20%. A terulet kozintezmenyi, 
infrastrukturalis ellatottsaga kivald, az alapellatast biztosi'to szolgaltatasok az ingatlantol 1000 meteren beliil elerhetok. 
A kornyezo utcakban a parkolas megengedett, fizeto parkolasi oveztet.

4.2.2.Atelekingatlanrovidleirdsa:

A telek bsszkozmuves, D-i utcafronti tajolasu. Felszine sik, csaknem szabalyos teglalap alaku. Kozvetlen utkapcsolattal 
rendelkezik, bejarata az Baross utca felol kialakitott.
A telek beepitett, a beepites merteke megkozelitbleg 85%. A beepitetlen terulet burkolt belso udvar, novenyzet nines.

4.2.3. Az epiilet es az iizlethelyiseg altalanos ieirdsa:

Az ertekelt ingatlant befogado epiilet feltehetoleg az 1900-as evek elso feleben epult, hagyomanyos tegla epitesi 
technologiaval, magas tetos cserdpfedeses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett. Az utcai homlokzat elkoszolddott, 
nehol lepergett. Az epiilet pinceszint, foldszint es 3 emelet szintbeli kialakitasu, belso udvaros, fiiggdfolyosds, 
tbbblakasos tarsas iakohaz. Az epiilet a Haga massziv, esztetikai szempontbol kbzepesnek mondhatd.

Az ertekelt ingatlan az epiilet foldszintjen talalhato "iizlethelyiseg" megnevezesu, az aiapito okiratban es az alaprajzon 
37-es szammal jelolt. Az ingatlan utcai bejaratos, iizletterbol, az iizletter fdldtt galeriabdl, a galeria alatt levalasztott 
mosdo-WC helyisegekbol all, valamint a galerian egy teakonyha keriilt kialakitasra.
A bejarati ajtd hagyomanyos iivegezesu, fa szerkezetu, mellette hagyomanyos iivegezesu portalablak talalhato, felette 
felkbrives ablakkal. A nyilaszarok kiviilrol vagyonvedelmi raccsal felszereltek, melyet berlo sajat kdltsegen szerelt fel. Az 
iizlethelyiseg futeset 1 db. gazkonvektor, a meleg vizet villanybojler biztositja. A belmagassag az atlagosnal nagyobb, 
4,7 m. A galeria feletti belmagassag 2,3 m.
Az ingatlan onallo viz, villany es gaz meroorakkal rendelkezik. Az elektromos halozat, a gaz, valamint a viz- es 
csatornarendszer kiepitett, mdkbddkepes.
Az ingatlan a helyszini szemlekor vegyeskereskedeskent hasznositas alatt allt. Jovobeni hasznositasanak legoptimalisabb 
formaja a jelenlegi funkeid megtartasa mellett, iizlethelyisegkent erheto el.
Kozepes muszaki es esztetikai allapotu.
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4.3. Helyisegkimutatas

Helyisegek Helyiseg padozata Fa! Alapterulet 
[m2]

Modostto 
tenvezd

Korrigalt 
teriilet fm21

Fbldszint 37. uzlethelyiseg

uzlet linolem

2,2 m-ig 
lamberia, 
felette 

falfestek

17,09 100% 17,09

mosdo-WC linolem lamberia 1,24 100% 1,24

galeria uzletter laminalt parketta falfestek 10,20 0% 0,00

galeria teakonyha laminalt parketta
falfestek es 3 
sor csempe 3,17 0% 0,00

osszesen: 31,70 18,33

Az ertekeles soran figyelembe vett hasznos alapterulet [m2]:

Alapteruletek osszesen: 31,70 18,33

Megjegyzes:
Az alapteruleti mereteket a kapott dokumentacio es a helyszfni meres alapjan vettuk figyelembe.
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5.ERTEKELES

5.1. Az ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2016), a tdbbszor mddositott 25/1997. 
(VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban elofrtaknak megfelelden kesziilnek.

Az ertekeles mddszerei ket f6 kategoridba oszthatok:
- piaci ertek alapu modszerek
- koltsegalapu ertekelesek
A piaci viszonyokon alapulo modszerek ket fo csoportba oszthatjuk:
- piaci-forgalmi adatokra epiilo ertekeles
- hozadeki (vagy mas neven hozamszamhason alapulo) ertekeles

Az ertekelest legalabb ketfele, lehetoseg szerint mind a haromfele modszerrel el kell kesziteni. Ezt kdvetoen ertdkek es 
elteresek elemzese alapjan, az ovatossag elvet kovetve kell az ertekelesi szakvelemenyben az egyeztetett forgalmi 
ertekre, illetve a hitelbiztositeki ertekre javaslatot tenni.
Lakoingatlanok, epites alatt allo lakdingatlanok, valamint beepitetlen lakdtelkek eseteben, meghatarozott ertekhatar 
alatt megengedett egyetlen ertekelesi mddszer alkalmazasa is.

5.1.1. Piaci osszebasonlfto adatok elemzesen alapuld mddszer

Olyan eljaras, melynek soran az ertekelest vegrehajtd szakerto az ertekelendo ingatlan elemeit osszehasonlitja az adott 
korzetben, a kozelmultban ertekesitett vagy ertekesitesre felaj^nlott ingatlanok parametereivel, majd elvegzi az 
elteresek alapjan sziikseges korrekcidkat. Minei kbzvetlenebb osszehasonlftasra nyflik lehetoseg, annal pontosabb a 
becsertek. Olyan ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljuk, amelyeknek van jellemzo piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 
lakasok, beepftetlenfoldteruletektelkek, stb.

A mddszer f6 lepesei:

• az alaphalmaz kivalasztasa

• osszehasonlftasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese
• fajlagos alapertek meghatarozasa

• ertekmddosito tenyezok elemzese
• fajlagos alapertek modositasa, fajlagos ertek szamitasa

• vegso ertek szamitasa a fajlagos ertek es az ingatlan merete szorzatakent

• dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzese

Az osszehasonlitas alapiaul rendszerint a kbvetkezo tenvezdk szolealnak:

• muszaki szempontok
• epiteszeti szempontok

• hasznalati szempontok
• telekadottsagok

• infrastruktura
• kornyezeti szempontok

• jogi szempontok.

Az erteket az ingatlan kdrnyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kfnalati adatainak felhasznalasaval 
hataroztuk meg.



1089 BUDAPEST, Baross utca 126. fofdszint 37. Hr$z. 35403/0/A/37

5.1.2. A hozamszamitason alapulo ertekelesi modszer

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

A hozamszamitas lepesei dsszefoglalva:

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

2. A jdvobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jdvobeni penzfolyamatok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa.

5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek.

A hozam elvu ertek megallapltasanal alkalmazott kulonleges meekdtdsek:

A piaci ertek meghatarozasara az ingatlan leggazdasagosabb es legjobb hasznositasat kell eloiranyozni, fuggetleniil a 
jelenlegi hasznositastol es ennek megfeleloen 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 lekotott 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 (inflaciotol megtiszti'tott) kamatlab alkalmazhato.
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5.1.3. Kdltsegolapu erteketesi mddszer

A kbltsegalapu ertekmegkbzeh'tes lenyege, hogy az ingatlan ujra-eloalh'tasi kbltsegebol Ie kell vonni az ido miilasa miatti 
avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felepitmenyekhez tartozd foldterulet erteket.
Ez a mddszer fejezi ki legkevesbe a tenyleges piaci viszonyokat. Epites alatt levo tetesitmenynel, karosodott 
letesitmenynel, takart mutargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatb, ha mas mddszer nem all rendelkezesre.

A mddszer fo lepesei:

1 a telekertek meghatarozasa

2 a felepitmeny ujraepitesi vagy potiasi kbltsegenek meghatarozasa.
3 avulasok szamitasa

4 a felepitmeny ujra-eloalh'tasi kbltsegebol az avulas levonasa es a telekertekkel vald bsszegzese

A foldterulet erteket annak tires allapotban vald ertekelesevel kell megaliapitani, vagy a piaci osszehasonlitd 
adatok elemzesen alapuld mddszer, vagy kulbnleges esetben a hozamszamitason alapulo mddszer szerint.

A potiasi kbltseg olyan szerkezeteket es epitesi munkat takar, amellyel az ertekeles idbpontjaban a meglevb 
funkcidk (de esetleg mas szerkezetek es muszaki megoldasok) a legkisebb kdltseggel, de azonos hasznossaggal 
potolhatdak lennenek.

Az ujraepitesi kdltsegben a meglevo szerkezetek valtozatlan ujrateremtesenek kbltsegeit kell eloiranyozni, 
fuggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.

A potiasi es az ujraepitesi kbltseg egyuttesen: ujra-eloalh'tasi kbltseg. Az ujra-eloalh'tasi kbltsegbe kell erteni a 
kdzmuvesitesi, a tervezesi, az engedelyezesi, a vallalkozasi, a kivitelezesi, a beruhazdi, a penziigyi es minden egyeb 
tenylegesen fizetendd kbltseget.

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

Az epulet ujra-elb'allitasi kbltsegebe az epuletgepeszetet es a belsoepiteszeti elemeket is bele kell erteni, mig a 
mobiliakat ki kell zarni.

Az ujra-elbalhtasi koltseg altalanos forgalmi adbt nem tartalmazhat.

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

Ilyen eset lehet:
- ha az ingatlan nehany even belul kesziilt es ha a bekerulesi kbltsegeket megbizhatoan dokumentaltak

- az avulas az ido mulasa miatti ertekcsbkkenes.

Harom fo eleme:

- a fizikai romlas

- funkcionalis avulas

- kbrnyezeti (piaci) avulas

12 ■
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Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak yaev ki nem javithatbak,

A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epuiet fb szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek aranyat az 
bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo elettartamat kell 
figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
-varositegla epuletek 60-90 ev

-varosi, szerelt szerkezetu epuletek40-70 ev
- kertvarosi, csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev

- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev

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

kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kieleglteni.

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

beruhazassal teljes mertekben soha nem alllthato helyre.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szcizaldkosan kell megadni. Szamitasa tbrtenhet 
• becsles alapjan, vagy reszletesebb elemzesek litjan. A muszaki szemleletu avultsagbecslesek utan a funkcionalis es 

a kbrnyezeti avulast kulbn kell megbecsulni.

Az ujra-eldallitasi kbltseget az avultsaggal csbkkentve es a telekertekkel nbvelve adodik eredmenylil a 
kbltsegalapon szamitott forgalmi ertek.

A hitelbiztosi'teki ertek megallapitasanal alkalmazott kiildnleges megkbtesek:

A hitelbiztosi'teki ertek meghatarozasanak folyamataban a piaci ertek meghatarozasakor a koltsegalapu modszer 
• elsosorban ellenorzo szamitasokra szolgathat. Kisebb jelentosegu, kiegeszito epiileteknel, takart letesitmenyeknel 

es mezogazdasagi letesitmenyeknel alkalmazhato bnalloan.

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

Hitelbiztositeki ertek eseteben az ujraepltesi koltseg csak kiveteles alkalmakkor hasznalhato, az ertekeldnek a 
potlasi kbltseget kell alkalmaznia.

• A hitelbiztosi'teki ertekeles soran csak az atlagos igenyszintnek megfeleld kivitelezes potlasi kbltsege fogadhatb el.

Ha a kbrnyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szazalekot, az ertekeles ezen modszere a jelentos becslesi 
pontatlansag miatt a hitelbiztosi'teki ertek megallapi'tasara tul kock^zatos, es ezert nem alkalmazhato.

13;
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5.2 Az ingatlan ertekenek meghatarozasa

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld modszer

Ertekmodosito Unyezok £rtdkeit ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlitd 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1089 BUDAPEST, 
Baross utca 126. 

fbldszint 37.

VIII., Koszoru 
utca

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

az ingatlan megnevezese: uzlehelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

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

kfnalat K /tenyl.adasvetelT K K K K

kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 11 500 000 21 500 000 17 900000 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 / eitelt idd korrekcto -10% -10% -10% -10%

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

Osszehasonlitasba vont ingatianok rovid ieirasa:

Ingatlan 1.
Foldszinti, utcai bejaratos, nagy belmagassagu, viz, villany, csatorna kozmOvekkel 
rendelkezd, futetlen, felujitando allapotu uzlethelyiseg.

Ingatlan 2.
Foldszinti, utcai bejaratos, reszlegesen galeriazott, elelmiszer uzletkent mOkodo, 
felujitando 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 forrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajat adatbdzis

Ertekmodosito tenvezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezok Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlitd 
ingatlan 3.szempontok reszletezese

kbrnyezeti szempontok elhelyezkedes 5% 0% 0% 0%

epiteszeti szempontok alapteriilet 0% 10% 5% -5%
muszaki szempontok muszaki allapot 10% 5% -10% -10%
muszaki szempontok muszaki tartalom 5% -5% -5% 0%
hasznalati szempontok galeria 5% 0% 0% 0%
Osszes korrekcto: 25% 10% -10% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 646 875 665 156 537 000 641423
Atlagar kerekitve: 622 614

Ingatlan szamitott erteke: 11412 507 Ft

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgaimi erteke (kerekitve): 

11410 000 Ft

azaz Tizenegymillid-negyszaztizezer-Ft.
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Ertekmeghatarozas hozamszamitason alapuld ^rtekelesi modszerrel

Ertekmodosito tenyezok 
megnevezesei

ertekelt 
ingatlan

dsszehasonHtd 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

az ingatlan cime:
1089 BUDAPEST, 
Baross utca 126. 

fdldszint 37.

VIII., Kis Fuvaros 
utca

VIII., Nepszinhaz 
utca

VIII. Teleki 
Laszlo ter

hasznoslthato terulet (m2) 18 33 38 30
kin^lat K / tenyl.adasvetel T K K K
kinSlati dij/szerz. berleti dij (Ft/hd) 130 000 161000 100000
kinalat / szerzddes ideje (ev, ho) 2021. szept.. 2021. szept.. 2021. szept..
fajlagos alapar (Ft/m2/hd) 3 939 4 237 3 333
kinalat / eltelt Ido korrekcid -5% -5% -5%
kinalat / eltelt idd miatt modositott fajlagos alapar 
(Ft/m2/ho) 3 742 4025 3167

Osszehasonh'tdsba 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 teruleten.

Adatok forrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sojat adotbazis

Ertekmodosito tenvezok elemzese:

Ertekmodosito tenyezdk Osszehasonlito 
ingatlan 1.

OsszehasonHt6 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

eltero alapterulet 7% 10% 5%
galeria 3% 0% 3%
elhelyezkedes 5% 0% -10%
eltero muszaki allapot •10% -10% 0%
dsszes korrekcid: 5% 0% -2%
Korrigalt fajlagos alapar: 3 930 4 025 3103
Korr. fajlagos alap^r kerekltve (Ft/mz/h6) 3 686

15.

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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Hozamszdmitds Mennyisegek Osszegek
Hasznalat szempontjabol hasznos terulet (m2): 18
Bevetelek:

Meglevo szerzddesek/piaci adatok szerint: 3 686
Kihasznaltsag: 95%
Figyelembe vehetd eves bev£tel: 770 225 Ft
Koltsegek:

Fenntartasi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 23 107 Ft
Menedzselesi koltsegek az eves bevetelbol (%) 3% 23 107 Ft
Felujitasi koltsegalap az eves bevetelbol (%) 3% 23 107 Ft
Koltsegek osszesen: 69 320 Ft
Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny; 700 905 Ft

Tokesitesi rata (%) 7,0%
Netto tokesitett ertek: 10 012 931 Ft
Brutto tokesitett ertek: 12 716423 Ft

A? ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatdrozott erteke (kerekitve): 

10 010 000 Ft
azaz Tizmillid-tfzezer- Ft.

Megjegyzes:
A fenti ertek per-, igeny- es tehermentes kiuritett allapotra vonatkozik.
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Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet ertekenek meghatarozasa:

^rtekmodosito tenyezdk Ertekelt ingatlan Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
Ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

Osszehasonlito 
ingatlan 4.

az ingatlan cime:
1089 BUDAPEST, 
Baross utca 126. 

fbldszint 37.
VIII., Dobozi utca

VIII., Karacsony 
Sandor utca

VIII., Magdolna- 
negyed

VIII., Nepszinhaz- 
negyed

telek terulete (m2) 769 2 276 752 901 964
kinalat K /tenyl.adasvetel T K K K K
kinalati ar /adasveteli ar (Ft) 460000000 223 996 500 310 000 000 304 500000
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 idb korrekcid -10% -10% -10% -10%
Mddositott fajlagos alapar (Ft/m2) 181 898 268081 309 656 284 284

Osszehasonlitdsba vont ingatlonok rovid leirasa:

Ingatlan 1. LI VIII-5 bvezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetdseg 50%, bsszkozmuves telek.

Ingatlan 2. LI VI11-2 bvezet, zart soru beepitesu epitesi telek, beepithetdseg 60%, bsszkbzmuves telek.

Ingatlan 3.
Ovezet: Ll-VII 1-5 Beepitettseg: 50 % Pinceszinti beepithetoseg: 70 % Szintterlilet: 3,5 
kbzmuvek az utcaban

Ingatlan 4.
Epitesi bvezet: U-VIII-1. Beepithetoseg 65 % Szintteruleti mutato: 4 Osszkdzmuves epitesi 
telek, jogerbs epitesi engedellyel.

Adatok forrasa: ingatlan.com, otthonterkep.hu, sajot adatbazis

trtekmddosito tenyezok elemzese:

Ertekmddosito tenyezdk Osszehasonlito 
ingatlan 1.

Osszehasonlito 
ingatlan 2.

Osszehasonlito 
ingatlan 3.

dsszehasonlitd 
ingatlan 4szempontok r^szletezese

Kdrnyezeti szempontok elhelyezkedes 10% 5% 0% 5%
Teiekadottsagok: telek terulete 5% -5% 0% 0%
Hasznalati szempontok: besorolas 0% -10% -20% -15%
Jogi szempontok: engedely 0% 0% 0% -5%
Osszes korrekcto: 15% -10% -20% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 209 183 241 273 247 725 241 642

Atlagar kerekitve: 234 955

Telek szamitott erteke: 180 680 770 Ft

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet (m2): 8,46

Eszmei hanyadhoz tartozo telekterulet szamitott erteke: 1987 488 Ft

Telek erteke kerekitve: 2 000 000 Ft

ingatlan.com
otthonterkep.hu
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerekindoklasa

Megbizd 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 alapulo bsszehasonlitd elemzeses modszert f6 modszerkent, a hozam alapu modszert ellenorzb modszerkent 
alkalmaztam.

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

Az ingatlan piaci forgalmi erteket legjobban az bsszehasonlitd adatokon alapulo ertek meghatarozas fejezi ki. A hozam 
alapon szamitott ertek mersekeltebb, gyakran alulertekelt arat mutat. A piaci ertek is tartalmazza a befektetbk 
megteriilesi elvarasat is.

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

Az alkalmazott modszerek Modszer
Szamitott ertek 

(Ft]
Silly [%] Sulyozott ertek 

[Ft]

Ingatlan erteke piaci bsszehasonlitd mddszerrel: fo modszer 11410 000 Ft 50% 5 705 000 Ft

Ingatlan erteke kbltsegalapu mddszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu mddszerrel: ellendrzo modszer 10 010 000 Ft 50% 5 005 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke: 10 710 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

10 710 000 Ft

azaz Tizmillid-hetszaztizezer- Ft.
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6.2. Likvid ertek meghatarozasa

Forgalmi ertek meghatarozasa abban az esetben, amikor nem ah kelloen hosszu ido az ertekesitesre, vagy kenyszeru 
okok miatt gyors eladast kell eszkozolni. Ilyen esetekben jellemzden a kialakult piaci erteknel alacsonyabb erteken 
tortenik az elad^s.
A piaci tendenciakat es az ingatlan jelleget figyelembe veve a becsult piaci forgalmi ertek realizalasahoz a megfeleld 
intenzitasu kinalati piacon tartas mellett minimum 6 honap idosziiksegletet becsiilunk.
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 £rteke:

Az ingatlan egyeztetett erteke: 10 710 COO Ft

Korrekcid merteke (levonas): 35%

Az ingatlan likvid erteke (kerekitve): 6 960 000 Ft
azaz Hatmillio-kilencszazhatvanezer- Ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HELT-Expert Kft. altal keszitett ertekbecslbi szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan 
ertekelesehez a kbvetkezoket sziikseges figyelembe venni:

« a szakerto az ingatlant, mint tiszta tulajdonuforgalomkepes es tehermentes ingatlan tulajdonjogat ertekeli a 
helyszlni szemle idopontjaban megismert keszultsegben es aliapotban;

® az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenfien jogi termeszetu vizsgalatot (jogdm, vagyonjogok ervenyessege, 
stb.) szakertd nem vegzett. Az ingatlan forgalomkepessegenek jogi eredetu korlatozasarbl a tulajdoni lapon 
bejegyzetteken tulmenden nines tudomasa, es ezert felelosseget nem valla!. Nem vizsgalta az 6rt6kelt ingatlannal 
szemben esetlegesen fennallo terheket es kbtelezettsegeket, feltetelezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak 
idopontjaban az Ingatlan hasznalataval kdzvetlenul dsszefiiggo tartozas (kozuzemi dijak, epitmenyadd, stbj nem 

: all fenn;
© az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jdvfibeni hasznositasaval osszefuggesben a 

helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi sziikseges engedely. jovahagyas 
6s felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatdk;

© az esetlegesen fennallo, de erzekszervi vizsgdlattal nem eszlelhetd ertekbefolyasold (pl,: rejtett
szerkezeti hibak, epiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok 
jelenlete stb.) szakerto nem vallal felel&sdget;

© az ertek magaban foglalja az epiiletek rendeltetdsszeru haszndlaUhoz sziikseges epuletgdp£szeti berendezesek es 
felszerelesek ertekdt, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkozok erteket;

® a szakvelemenyhez csatolt iratok es dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;
© az altalunk meghatarozott ertekek a fentiekben v^zolt felteteleken alapulnak, Megrendelo altal tortend 

felhasznalas eseten ervenyesek.
® ezen ertekbecsles Ertekelo elozetes engedelye ntlkul, sem egyben, sem r^szeiben nem publikaihato, 

megadottol eltero celra nem hasznalhato.

Alulirott LEVELEKI TUNDE (sziiL: ■■■*' OKJ 53-341-01(ingatlanvagyon-dnekelo es kbzvetit6} 

vegzettseggel rendelkezem, a nevjegyzekben szerepelek. Ellenem, valamint az oltalam kepviseh vdllalkozds ellen nines
folyamatban peres eljards, nem reszesultem (rasbeli figyelmeztetesben szakszerutien munkavegzes miatt a 
szakigazgatosi szerv reszerol, szakmailag elismert vagyok, jo referencidkkal rendelkezem.

Budapest, 2021. szeptember27.

ihgatlanvagyon-ertekelo

06183/2010
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Budapest Fovaroi Kcrmanyhivatala Foldhivatah FSosztily
Budapest,XI,Budafokiut59 151 9 Budapest, Pi 415

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat

Mcgrendei.es szam: 8000004/41 2169/2021
2021.09.01

BUDAPEST VIII. KER,
Belteriilet 35403/0/A/37 helyrajui saam

1089 BUDAPEST VIII .KER. Baross utca 126. foldszint. ajt6;37.
.....................    - I. R E S Z —'

1. Az egyeb onallo xngatlan adatai:
megnevezea

uzie thelyis eg
Bejegyzo hatarozat:

terulet szobak szama eszmei hanyad tulajdoni £g«Ws , 
egesz/Eel

Oldai

18 0 0 110/10000 onkorna
999996/1999/1999.02.1?

2. bejegyzo hatarozat: 256693/1994/1994.11 .23
Tarsashaz /
Az onallo ingatlanhoz tartoznak az ala pito okxrat ban meghatarozot^

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzo hatarozat, erkezeax ido: 236693/19 94/1994.11 .23 
jogcim: eredeti falvetel 
jogallaa: tulajdonos 
nev: JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT POLGARMESTERX HIATAL 
cim 1082 BUDAPEST VIII-KER. Batose utci 65-67

„ , ■■—■■■■■■■............ m.RE
bejegyzo hatarozat, etkezeex Ido-. 2 36693/1994/199^^1^^

n.RESZ

Egyeb eldvasaxlaai jog a 3540 3/A/1-3 540 3/A/-u ingatlanok nindenkori tulajdonosa 
javaia.

fratAP VfiGE'
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Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Foosztaly
Budapest, XL, Budafoki ut 59.1519 Budapest, Pf. 415

Ingatlan leiro adatai
2021 09 27

3.039 BUDAPEST VIII.<ER. Ba-oss urea 126.

BUDAPEST VIII.KER. | Szektor 61
Belterulet 35403 helyrajzi szam Terkepszelveny

I. resz

1. A: ingatlan aoatai:
alrestlet asatcx teruiet Kat.t.ncv. aiosttaiy adatck

fnuvelesi ag/kivett regnevezes/ nin .0 na ri k.tili. ter. kat.jcv 
ra n2 k.-ill

ki-.ett lakche:, uzvsr G 769 e.ee

Ta-sasra;

3. be^egytc natancre*: 530308/871<1997/97.13.22
A fbldfeszlethe: rartozrak a: alapitc o<irat szerinz kczcs tulajdonoan allc epCiezreszek, 
berencezesek es nelyisegek.
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37 .// Az onkormanyzat tulajdonaba keriil a terveken 37./ szammal je~ 
—a termeszetben a ’’ Joldszint 37. sz." alatti Uzlet 

helyisegbol dlld helyiseg 18 nm alapteriilettel valamint 
a kozds tulajdonbdl v

110 / 10.000 hanyad

38 ./ Az bnkormanyzat tulajdonaba kerul a terveken 38./ szammal je- 
lolt, a termeszetben a ” fbldszint 38. sz.” alatti 
szelfogb, iroda 
helyisegekbbl allo helyiseg!61 nm alaptertilettel valamint 
a kdzos tulajdonbol

368 / 10.000 hanyad

i

C./ Elcvasarlasi jog az egyes kxilon tulajdonu ingatlanokra

A tulajdonostarsak - jogutodjaikra is kiterjedben - 
hozzajarulnak ahhoz, hogy az ingatlanok kdztil jogutbdlas nblkiil 
meguresedo valamennyi nem lakas rendeltetesii kuldn tulajdornl 
onkormanyzati tulajdonban allo helyseg berlemeny terhere es 
valamennyi tulajdonostars javara elbv^sarlasi jog keriiljon 
bejegyzesre az ingatlannyilvantartasba.
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L1 -VIII jelu zartsoru beepitesu, nagyvarosias lakoteriilet epitesi bvezeteinek reszletes 
eldirasai

22.§

(1) Az L1-V1II jelu epitesi ovezetek teriileten
a) Az epiiletek foldszinti beepitesi mertdke - teremgarazs, intezmenyi, kereskedelmi 

funkcio letesitese, illetve ezek vegyes alkalmazasa eseten - az L1-V1H-5 
kivetelevel - elerheti a 100%-ot.

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

c)".Az epitesi bvezet teriileten letesitendo uj lakohazban kiskereskedelmi rendeketesi 
egyseg csak az epiilet pinceszintjen, foldszintjen, valamint eiso emeleten alakithato 
ki, a brutto kereskedelmi celu szintteriilet legfeljebb 1.000 m2 lehet.

d) Az Ovezetekben letesitheto, lakofunkciot nem tartalmazo kozintezmenyi es 
szaliasjellegu intezmenyek epiileteinek beepitesi merteke az 1. szamu tablazatban 
meghatarozott mertektol elterd lehet, fbldszinti beepites elerheti a 100%-ot, 
foldszint folbtti beepites elerheti a 80 %-ot, az Ll-VHI-5 jelu epitesi Ovezet 
kivetelevel.

e)l00Meglevo tetoter - kizardlag a meglevo tetosikok megtartasaval - beepithetd, de az 
ingatlan beepitese az 5,0-bs szintteriileti mutato erteket nem haladhatja meg.

f)101 alapfokii onkormanyzati feladatokat ellato intezmenyek eseten az epitmenymagassag 
1. szamu tablazat szerinti legkisebb ertekenek legalabb 6,00 metemek kell lenni. A 
csatlakozasnal az illeszkedes szabalyait kell alkalmazni.

(2) i02Az epitesi ovezetek teriileten a telkek es az epitmenyek kialakitasara vonatkozd 
parametereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

I. sz. tdbldzai
Az epitesi 
Ovezel fete a telek megengedett az epiilet megengedett

LI
beepi

tesi 
mod

legkisebb kialakithald legnagyobb legkisebb legkisebb legnagyobb

tertilete szeiessege beepitesi 
merteke

szintteriileti 
mutatoja

terepszint 
alatti 

be€phesi 
merteke

zoldfeltileti 
merteke epitmenymagassaga

nr' m % nr/ nr % % m

Ll-VIH-1 Z 500 18 65
s 75

4,00 
s4,50

85
100111

15
om 16,0 23,0

Ll-VIII-2 Z 500 18 60
s 75

3,50
s 4,00

85
100,IJ

15
0"i 16,0 23,0

M-VHl-3 Z 500 18 60
s 75

3,50 
s4,OO!0-’

85
100fl}

15
Oio 14,0 19.5

Ll-VIII-4 Z 500 18 60 3,50 80
__ I^Ul

20
_ qI 0___ 12,5 16,0

LI-VIH-5 Z 500 18 50 
s75

n 3,50 

$4,00 70 20 12,5 19,5

99 Mddositotta a 15/2015.(111.31.) onk. rendelet 10. hatalyos 2015. aprilis 3dol.

100 Megallapitotta az 50/2011. (IX. 19.) onk. rendelet 12.§ (1) bekezdese, hatalyba lep 2011.10.19-en

101 Mddosholta a 48/2014. (XIL05.) onk. rendelei 9. § (1) bekezdese, hatalyos 2014, deceniber 5ddL

102 Modosilotta a 48/2014. (XII.05.) onk. rendelet 9. § (2) bekezdese, hatalyos 2014. december 5-i6L

12/2008. (III.18) sz. onk. rendelettel modosult resz

16

25



FOT6MELUKLET:
ingatlanerteke.hu

1089 Budapest, Baross utca 126. foldszint tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

01. utcakep 02. utcakep

ingatlanerteke.hu
mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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fot6melUklet:
1089 Budapest, Baross utca 126. foldszint

09. mosd6-WC 10. vizors

ingatlanerteke.hu
mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu1089 Budapest, Baross utca 126. foldszint

FOTdMELLEKLET:

15. gateria

13. feljarat a galeriara 14. galena

17. villanybojler

ingatlanerteke.hu
mailto:tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu



