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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jdzsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet, Stahly utca 1. szam alatti 36438/0/A/46 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 26 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, pinceszinti nem lakas celjara szolgald 
helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban raktar megnevezessel szerepel.

A helyiseget magaba foglalo epuletben osszesen 46 db albetet talalhatd, amelybdl 5 db 
onkormanyzati tulajdonu, nem lakas celjara szolgald helyiseg. Az epulet nem szerepel a 
bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a vizoras helyisegre vonatkozoan 
6.083,- Ft/h6.

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

A bejaraton belepve beton lepcsosor vezet az egy legteru helyisegbe, mely az alagsorban 
talalhatd. A boltozaton a falszerkezet jellemzoen meszelt, a labazati reszen lokalisan talaj menti 
vizesedes okozta vakolathibakkal rendelkezik, a bejarati ajto komyeken jelentos merteku a 
vakolatomlas, saletromosodas. Kozmurendszerek koziil csak az elektromos halozat kiepitett.

A Jdzsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek Vagyongazdalkodasi es Penziigyi 
Bizottsaga a 973/2011. (VI.15.) szamu hatarozataban hozzajarult a Budapest VIII. keriilet, 
Stahly utca 1. szam alatti 36438/0/A/46 hrsz.-u, tulajdoni lapon 26 m2 alapteriiletu, utcai 
bejaratu, pinceszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz NAGYGABOR 
Cipeszmiihelye Kft. (szekhely 1088, Budapest Vas utca 3.; cegjegyzekszam:01 -09-892856.; 
adoszam: 14187793-2-42.; kepviseldje: dr. Szamado Krisztina iigyvezeto) reszere kaptafak 



raktarozasara. A berleti szerzodes 2011. junius 27. napjan megkotesre keriilt 2016. december 
31. napjaig. A szerzodo felek 8.000,- Ft/ho + AFA berleti dijat hataroztak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol sz616 35/2013. (VI. 20.) Budapest Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet 29. §-a 
szerint a hatarozott idore kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara a berbeado szervezet 
jogosult abban az esetben, ha a Berlonek nines az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel 
szemben fennallo tartozasa. Tekintve, hogy a Berlonek az Onkormanyzattal, a berbeado 
szervezettel szemben nem volt, nines tartozasa, a berleti jogviszony meghosszabbitasra keriil 
2021. december 31. napjaig. Az inflacio miatt a berlo jelenlegi berleti dija 10.046,- Ft/ho + 
AFA.

NAGYGABOR Cipeszmiihelye Kft. (szekhely 1088, Budapest Vas utca 3.; cegjegyzekszam: 
01-09-892856.; adoszam: 14187793-2-42.; kepviseloje: Dr. Szamado Krisztina iigyvezeto) 
2021. oktober 19. napjan kerelmezte a szerzodes meghosszabbitasat ujabb 5 evre, kaptafak 
raktarozasara. A kerelmezo 10.000,- Ft/ho + AFA berleti dij ajanlatot tett.

A CPR Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 26. napjan keszitett, 
Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. szeptember 2. napjan jovahagyott, ertekbecsles 
szerint a helyiseg forgalmi erteke 4.070.000,- Ft (156.538,- Ft/m2). A helyiseg berleti dija a 
forgalmi ertek 100 %-anak figyelembevetelevel, a raktarozasi tevekenyseghez kapcsolodo 6 
%-os szorzoval szamitott havi netto berleti dij 20.350,- Ft.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Stahly utca 1. szam 
alatti 36438/0/A/46 hrsz.-u, tulajdoni lapon 26 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, pinceszinti nem 
lakas celjara szolgalo helyisegre szolo berleti szerzodes meghosszabbitasahoz 
NAGYGABOR Cipeszmiihelye Kft. (szekhely 1088 Budapest, Vas utca 3.; cegjegyzekszam: 
01-09-892856.; adoszam: 14187793-2-42.; kepviseloje: Dr. Szamado Krisztina iigyvezeto) -vel 
2026. december 31-ig szolo hatarozott idore, 30 napos felmondasi ido kikotesevel, kaptafak 
raktarozasara a veszelyhelyzet megszuneset kovetd 90. napig bezarolag a jelenleg fizetett 
10.046,-Ft/ho + AFA osszegen, a veszelyhelyzet megszuneset kovetd 91. naptol kezdodoen 
a szamitott 20.350,-Ft/h6 + AFA berleti dij + koziizemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen, 
3 havi brutto berleti dijnak megfeleld ovadek feltoltesenek es az egyoldalu 
kotelezettsegvallalasi nyilatkozat leendo berlo altali elkeszitesenek kotelezettsege mellett.

A 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese alapjan a veszelyhelyzet megszuneset 
kovetd kilencvenedik napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitol elterden az 
allam vagy helyi onkormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennallo lakasberleti 
szerzodes, illetve az allami vagy onkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennallo berleti 
szerzodes tartalma nem modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze. 
Fentiekre tekintettel a berleti szerzodes csak abban az esetben hosszabbithato meg. ha a berleti 
dij a veszelyhelyzet megszunesetol szamitott 90 napig a jelenlegi berleti dijon keriil 
megallapitasra.

II. A beterjesztes indoka

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

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

A berleti szerzodes meghosszabbitasabol befolyd berleti dij es kozos koltseg fedezne az 
Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettseget, azon feliil plusz bevetelt is jelentene.

Amennyiben a helyisegberleti szerzodes nem keriil meghosszabbitasra, az Onkormanyzatot 
kiadaskent kozos koltseg fizetesi kotelezettseg terhelne, valamint a helyiseg allaga romolhat.
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A hatarozati javaslat elfogadasa pozitivan befolyasolja az Onkormanyzat 2022. evi berleti dij 
bevetelet. A helyiseg berbeadasa penzugyi fedezetet nem igenyel.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozo egyes szabalyokrbl 
szdld 1993. evi LXXVIII. torveny 38. § (1) bekezdese ertelmeben a felek a helyisegber 
osszegeben szabadon allapodnak meg.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol sz616 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) 
bekezdese ertelmeben a Kepviseld-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 dijanak 
mertekerol a berlo kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat 
reszerol tortenik az ajanlattetel, a helyiseg berleti dijanak merteket a Kepviseld-testulet 
hatarozataban megallapitott berleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezo 
bizottsag a berbeadoi dontes meghozatalakor a kepviseld-testiileti hatarozatban foglaltaktol 
csak akkor terhet el, ha a kerelmezo berleti dij ajanlatot tett.

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

A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott idore kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara e 
rendeletben foglalt feltetelek alapjan a berbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a 
berlonek nines az Onkormanyzattal, vagyonkezelbvel, berbeadd szervezettel szemben fennalld 
tartozasa. Ebben az esetben a berlo a lejard berleti szerzodesben foglalt azonos feltetelek (berlo, 
berleti jogviszony idbtartama, berleti dij merteke, tevekenysegi kor) mellett jogosult a berleti 
szerzodes meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, berbeadd szervezettel szemben fennalld 
tartozasnak mindsul a berleti dij hatralek rendezesere kotott reszletfizetesi megallapodas is. 
Ettol elterd esetben a berbeadoi jogokat gyakorld hataskorrel rendelkezo bizottsag dont.

A nemzeti vagyonrol szdld 2011. evi CXCVI torveny 11. § (10) bekezdese szerint a nemzeti 
vagyon hasznositasara vonatkozo szerzodes csak termeszetes szemellyel vagy atlathato 
szervezettel kotheto. A hasznositasra iranyuld szerzodes hatarozatlan vagy legfeljebb 15 eves 
hatarozott idore kotheto, amely idoszak egy alkalommal legfeljebb 5 evvel meghosszabbito 
abban az esetben, ha a hasznositasra jogosult valamennyi kotelezettseget szerzodesszeruen, 
kesedelem nelkul teljesitette. E bekezdes szerinti korlatozas nem vonatkozik az allammal, 
koltsegvetesi szervvel, onkormanyzattal vagy onkormanyzati tarsulassal kotott szerzodesre.

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

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik 
a berleti dij meghatarozasa. Raktarozasi tevekenyseghez kapcsolbdo berleti dij szorzd 6 %.

A veszelyhelyzet kihirdeteserol szdld 27/2021. (1.29.) Kormanyrendelet 1. §-a ertelmeben a 
Kormany az elet- es vagyonbiztonsagot veszelyezteto tomeges megbetegedest okozo SARS- 
CoV-2 koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vilagjarvany) 
kovetkezmenyeinek elharitasa, a magyar allampolgarok egeszsegenek es eletenek megovasa 
erdekeben Magyarorszag egesz teriiletere veszelyhelyzetet hirdet ki.



A 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese alapjan a veszelyhelyzet megszuneset 
koveto kilencvenedik napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitol elteroen az 
allam vagy helyi onkormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennallo lakasberleti 
szerzodes, illetve az allami vagy onkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennallo berleti 
szerzodes tartalma nem modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze. 
Fentiekre tekintettel a berleti szerzodes csak abban az esetben hosszabbithato meg. ha a berleti 
dij a veszelyhelyzet megszunesetol szamitott 90 napig a jelenlegi berleti dij on keriil 
megallapitasra.

A Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese szerint a veszelyhelyzet megszuneset koveto kilencvenedik 
napig a nemzeti vagyonrol szolo torveny rendelkezeseitol elteroen az allam vagy helyi 
onkormanyzat tulajdonaban levo lakas tekinteteben fennallo lakasberleti szerzodes, illetve az 
allami vagy onkormanyzati tulajdonu helyiseg tekinteteben fennallo berleti szerzodes tartalma 
nem modosithato ugy, hogy az a berleti dij megemeleset eredmenyezze.

Fentiek alapjan kerem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a helyiseg berleti szerzodesenek 
meghosszabbitasaval kapcsolatos donteset meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testuletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag ......../2021. (XII.01.) szamu
hatarozata

Budapest VIII. keriilet, Stahly utca 1. szam alatti nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
berleti szerzodesenek meghosszabbitasarol

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

1. hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Stahly utca 1. szam alatti 36438/0/A/46 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 26 m2 alapteruletu, utcai bejaratu, pinceszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyisegre szolo berleti szerzodes meghosszabbitasahoz NAGYGABOR 
Cipeszmuhelye Kft-vel (szekhely 1088 Budapest, Vas utca 3.; cegjegyzekszam: 01-09- 
892856.; adoszam: 14187793-2-42.; kepviseloje: Dr. Szamado Krisztina iigyvezeto) 2026. 
december 31-ig szolo hatarozott idore, 30 napos felmondasi ido kikotesevel raktarozas 
celjara a veszelyhelyzet megszuneset koveto 90. napig bezarolag a jelenleg fizetett 
10.046,- Ft/ho + AFA osszegen, a veszelyhelyzet megszuneset koveto 91. naptol 
kezdodoen a szamitott 20.350,- Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es kiilonszolgaltatasi 
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.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: a 2.) pont eseteben 2021. december 31.

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



A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eldterjesztes eldkeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. november 25.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
LEIRTA: KaRDOS NOEMI REFERENS

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL INEM IGENYEL, IGAZOLAS:

Jogi Kontroll: ■'
Ellenorizte:

DR. VOROS SZILVIA - /■

ALJEGYZO YAY A'

BETERJESZTESRE ALK.ALMAS: JOVAHAGYTA:

DR. SA»S CSILLA VERES GABOR
jEckzo a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag elnoke
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CPR-Vagyonertekelo

Magyar 
Ingatlauzovetieg

Jdzsefvarosi Gazdalkodasi KozpontZrt.
Grkeztetesi datum erkeztetesi szam:

iktatas datums' iktatoszam:

2021-09- 0 6

ugyintezo

melleklet

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.tartsz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-761

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1085 Budapest, Stahly utca 1.

szam alatti

36438/0/A/46 hrsz-u
raktar ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

Fiiggetlen | Megbfzhoto | ErtekmerS

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


INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYfTVANY

Megrendelo azonosito : JGK-761

Keruleten beliili elhelyezkedese : Palotanegyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1085 Budapest, Stahly utca 1.
Helyrajzi szama : 36438/O/A/46

Ingatlan megnevezese : raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : raktar

Szobak szama J "
Komfortfokozat I •

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti meret : 26 m2

Helyisegcsoport redukalt alapteriilete : 26 m2 Fajlagos m2 ar: 156 499 Ft/m2

Tarsashaz telek terulete : 871m2

Eszmei hanyad : 79 / 10000

Belso muszaki allapot : felujitandd

Megkozelithetosege : utcai

Ertekeles alkalmazott mbdszere : piaci dsszehasonlitd- es hozamalapu mddszer

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 kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 4 070 000 Ft

azaz Negymillid-hetvenezer- Ft.
melybol a telek eszmei erteke: 1 930 000 Ft

azaz Egymillid-kilencszazharmincezer- 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 
szamitando.

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

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekeltjog 
Helyszini szemle/forduldnap idopontja 
Szakvelemeny ervenyessege 
Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog
: 2021. augusztus 11.
: 180 nap
: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. augusztus 26.

2021 SZEPT 02.
JCzseMrosi Gazdiiko.lji, Kozpont Zrt 

A txxiult forgalmi Antvkel 
EGrntRTFK

CPR-VaQV0" JtsefW 69 
^085 BudaP®^/, 1393-2-A2

Budapest. 20
- ■ Bdnfa. livid 
IwUgugyi mkcnd

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOl FELADAT)

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

2. szakertOi vizsgalat mOdszere

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

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma:
Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti terulete:
Helyrajzi szama:

nines bejegyzes
1085 Budapest, Stahly utca 1.

26,0 m2
36438/0/A/46

Ingatlan megnevezese: raktar
Ingatlan jelenlegi hasznositasa:
Bejegyzo hatarozat:
//. resz:

Tulajdonviszony:
///. resz:
Bejegyzo hatarozat:

raktar

nines bejegyzes

VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

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 keriiletreszeben, a Rakoczi uttal parhuzamos Stahly utca es 
az arra meroleges Vas utca altal hatarolt saroktelken elhelyezkedo tarsashaz Vas utcai, nyugati oldalanak 
utcafronti pinceszintjen erheto el. Az ingatlan kornyeki utcakban a parkolas hetkoznaponkent napkbzben csak 
parkolasi dij megfizetese mellett. Kbrnyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak epultek.

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

Tomegkozlekedesi eszkbzdk:

p] Villamos 0 Autobusz | | Trolibusz 0 Metro/Fbldalatti □ Vasut

3. oldal
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az utcafronti beepitesii, pince + fsz. + 4 emelet szintkialakitasu epiilet az 1800-as evek vegen epult, kismeretu 
falazotegla teherhordo falazattal, acelgerendas poroszsiiveg fodemmel. Utcafronti homlokzata felujitando 
allapotban van, a vakolat nem egyseges, az ertekelt ingatlan bejarata melletti kvaderezes folytonossagi hianyokkal 
rendelkezik. A belso homlokzat a szemle idopontjaban nem szemrevetelezheto. A fa acsszerkezetu magastetd 
csereppel boritott, az ereszcsatorna rendszerrel kozbsen megfeleloen biztositja a felszini csapadekelvezetest.

Az ertekelt albetet kbzvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik. A fem tok- es szarnyszerkezettel keszitett, 
ketszarnyu, 170 cm bejarati magassagu ajtd biztonsagtechnikailag megfeleld allapotu, esztetikailag felujitando. A 
bejaraton belepve beton lepcsosor vezet az egy legteru helyisegbe. A boltozatos falszerkezet jellemzoen meszelt, 
a labazati reszen lokalisan talaj menti vizesedes okozta vakolathibakkal rendelkezik, a bejarati ajtd kornyeken 
jelentos merteku a vakolatomlas, saletromosodas. A simitott beton padozat egyseges, repedesek, egyeb 
szerkezeti hiba nines a lathato feluleteken. Kbzmurendszerek kozul csak az elektromos haldzat kiepitett, 
villanydra albeteten belul megtalalhato, viz, kozesatorna es gazszolgaltatas tarsashazon beliil elerheto. A 
belmagassag a legmagasabb ponton merve cca. 290 cm, amely a boltozat menten folyamatosan csokken. 
Megkozelithetosege miatt korlatozottan hasznosithato ingatlan.

Epiilet:
Epiilet epitesi eve: cca 1880/1900

Muszaki a Ila pot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 4 emelet
Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles felujitando
Fiiggoleges teherhordo szerkezet: tegla kozepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat kozepes
Tetoszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitando
Epiilet homlokzata: vakolt, kvaderezett, nem egyseges felujitando

Ertekelt helyisegcsoport: raktar
Belso terek feliilete: meszelt kozepes
Belso terek burkolata: simitott beton kozepes
Vizes helyiseg(ek) feliilete: nines kiepitve
Vizes helyiseg(ek) burkolata: nines kiepitve
Kiilso nyilaszardk: fem tok- es szarnyszerkezetu bejarati ajtd, es ablak felujitando
Bejarati nyilas magassaga: 1,70 m alacsony
Atlagos belmagassaga: 2,90 m (legmagasabb ponton merve) atlagos
Belso nyilaszardk: nines
Fiitesi rendszer: nines kiepitve
Melegviz biztositasa: nines kiepitve
Meglevo kbzmu-kiallasok: villany atlagos
Meglevo kozmii merobrak: villanydra atlagos
Felujitas eve: nines adat
Felujitas targya:
Ingatlan muszaki allapota felujitando

Megjegyzes:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

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

Haz:

Az epulet a Stahly es a Vas utca sarkan talalhato telekteruleten helyezkedik el, utcafronti zartsoru beepitessel. 
Az utcafronti homlokzaton jelentos allagmegdvasi munkak nem tortentek, a vakolat nem egyseges. A kozos 
hasznalatban levo egyeb helyisegek szemrevetelezesere a szemle soran nem volt lehetoseg.

Albetet:

Az albetet funkcidnak megfelelo muszaki tartalommal rendelkezik. A labazati reszen - jellemzoen az utcafronti 
oldalon - talaj menti felazas okozta vakolathibak lathatok, egyebekben a tartoszerkezeti elemek egysegesek. 
Az alacsony bejarati magassagu ajto miatt a hasznosithatosag behatarolt. Kbzmurendszerek koziil csak 
elektromos aram elerhetd, a szemle idopontjaban kozuzemi rendszerre csatlakozik. Kozepes, reszben 
felujitandd esztetikai allapotu ingatlan.

• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik
» Vizvezetek - nines kiepitve, epuleten belul elerhetd
• Kozesatorna - nines kiepitve, epuleten belul elerhetd
• Gazvezetek- nines kiepitve, epuleten belul elerhetd
• Holeadd berendezes - nines kiepitve
• Melegviz-ellatas - nines kiepitve
“ Gyengearamu berendezesek - nines kiepitve

Berlo'i megjegyz^s:

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

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
raktar simitott beton meszelt 26,22 m2 100% 26,22 m2

0,00 m2
0,00 m2
0,00 m2
0,00 m2

meresi korrekcio -0,22 m2 100% -0,22 m2
Osszesen: 26,00 m2 26,00 m2
Osszesen, kereki'tve: 26 m2 26 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszlnen meresekkel ellenoriztunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

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

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrol es az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tortend 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfelelo modon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fo kategoriaba oszthatdk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld mddszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintoen viselkedtek, 
anelkiil, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlftd adatok elemzesen alapuld modszer
A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra keriilnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kdzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, 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 tenyezdk szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelheto hasonld tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertekelesi modszer
A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeriilo kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapi'tasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazo tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
4. A tokesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)-Hngatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,O% = lakasok: 6,5-7,5 %, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
5. A penzfolyamok (bevetel-kiadas becslese), tobb eves intervallum eseten a jelenertekenek meghatarozasa.
6. A netta uzemi oredmeny feltakecitece, (logmagacabb jelenertak kivalacztasa) mint hazamczamitason alapuld 
ertek.
A mnHczort altalahan a in\/arlolamtormaln konoccnooal ronrlolk07A inaatlannk occtohon alkalmazzak
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Koltsegalapu szamitasi modszere

A nettb potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraelballitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloalh'tasi ertekbbl azonban Ie kell vonni az idd mulasa, az elhasznalbdas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozb fbldteriilet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhatb, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kiilonleges 
rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre.

A fbldterulet ertekenek a velemenyezesehez sziikseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsbsorban 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 fejezbdnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minbsegu ellatast nyujt helyben es a 
kornyezeteben elb lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epiiletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) kbltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezb felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzbkkel es funkcibval biro 
letesitmeny jelenlegi megvalbsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen esjarulekos kbltseget.

A kbzvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeloalh'tasi kbltsegenek felel 
meg. Azon epiiletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraelballitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az idb mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fb eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es
c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epiilet fb szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 
aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevb 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kbvetkezb gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epiiletek 50-80 ev,
- ipari es mezbgazdasagi epiiletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az ertekelbnek merlegelnie kell 
azokat a korszerii kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kiviili kbrulmenyek miatt all elb, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozb 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedese: Palotanegyed

Tarsashaz telek terulete: 871 m2

Eszmei hanyad: 79 / 10000

Albetetre jutb telek teriilet: 6,88 m2
Fajlagos atlagar, keriiletreszen beliil: 280 000 Ft/mz

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei erteke: 1 930 000 Ft , Egymillib-kilencszazharmincezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

 5.2.1. Piaci dsszehasonlito 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:

1085 Budapest, 
Stahly utca 1.

VIII. ker., 
Vay Adam 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Saletrom 
utca 10.

VIII. ker., 
Maria

VIII. ker., 
Homok utca

megnevezese: raktar raktar raktar raktar raktar-uzlet raktar

alapteriilet (m2): 26 80 52 67 210 71
kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K
kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 15 790 000 10 900 000 9 200 000 32 000 000 7 990 000
kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021
kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m2): 177 638 188 654 123 582 137 143 101 282
KORREKCIOK

eltero alapteriilet 3% 1% 2% 9% 2%
keruleten beluli elhelyezkedes 5% 0% 5% 0% 15%
epiileten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos muszaki allapot 0% 3% 0% 0% 3%
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% 0% 0% 0%
haz muszaki allapota 0% -5% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 8% -1% 7% 9% 20%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2); 191 316 187 333 132 295 149 760 121791
Fajlagos at la gar: 156 499 Ft/m2
Ingatlan becsiilt piaci erteke: 4 068 974 Ft
Ingatlan erteke kerekitve: 4 070 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:
1. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, utcafronti ablakokkal rendelkezo, beton 

padozatu, boltives, kbzepes allapotu raktar, villany kozmuvel,
2. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten talalhato, beton padozatu, leromlott allapotu, utca 

felol megkbzelitheto, ingatlan.com/31907113
3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, utcara nezd ablakokkal rendelkezo 67 nm- 

es felszuteren, ingatlan.com/31755923
4. adat: Palotanegyed, utcafronti szuteren, felujitando muszaki allapotban levo raktar, 

korabban iizlethelyiseg, ingatlan.com/28013399
5. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, erdteljesen amortizalt, vizesedett 

falszerkezetu, boltozatos raktar, ingatlan.com/29942210

Az Ingatlan placl Osszehasonlltb mbdszerrel meghatarozou forgalml erteke (kerekltve):
4 070 000 Ft

azaz Negymillio-hetvenezer- Ft.

ingatlan.com/31907113
ingatlan.com/31755923
ingatlan.com/28013399
ingatlan.com/29942210
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertekelesi mddszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

dsszehasonlfto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1085 Budapest, 

Stahly utca 1.

VIII. ker., Horvath 

Mihaly ter

VIII. ker., Bacsd Bela 

utca 12

VIII. ker., Dioszegi 

Samuel utca 14.

ingatlan megnevezese: raktar raktar raktar raktar

hasznosithatd terulet (m2): 26 45 65 70

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 60 000 100 000 120 000
kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m'/hd): 1 200 1385 1 543
KORREKCldK

elterd alapterulet 2% 4% 4%
elterd muszaki allapot, felszereltseg 0% 0% 0%
keruleten beluli elhelyezkedes 5% 5% 10%
epuleten beluli elhelyezkedes, hasznosithatdsag 0% 0% -10%
Osszes korrekcid: 7% 9% 4%
Korrigalt fajlagos alapar: 1 283 Ft/m2/ho 1 508 Ft/m2/hd 1 611 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos ala par kerekitve: 1 467 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Corvinnegyed, pinceszinten talaIhatb, beton padozatu, szaraz raktar,
ingatlan.com/31245547

2. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten talalhato, szaraz raktar, beton padozattal,
ingatlan.com/21751561

3. adat: Orczynegyed, foldszinti, kulonallo epuletben talalhato felujitandd, egy
legteru raktar, ingatlan.com/31896746

Hozamszamitas
Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek : 1 467 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 70%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 320 393 Ft

Koltsegek:
Felujitasi alap: 5% 16 020 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 6 408 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 16 020 Ft
Koltsegek osszesen: 38 447 Ft

Eredmeny:
Eves iizemi eredmeny: 281 946 Ft
Tokesitesi rata (szamitas6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 4 030 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo mddszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

4 030 000 Ft

azaz Negymillio-harmincezer- Ft.

ingatlan.com/31245547
ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/31896746
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci bsszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzd, azonban jol mutatja a berbe adhatosagot 
es az uzleti lehetbsegeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ertek a hirtelen emelkedd piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A kbltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivuI hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek Szamitott ertek 
[Ft]

Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci bsszehasonlitd modszerrel: 4 070 000 Ft 100% 4 070 000 Ft
Ingatlan erteke kbltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 4 030 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett erteke: 4 070 000 Ft

4 070 000 Ft 

azaz, Negymillib-hetvenezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZ6 FELTETELEK

Az ertekbecslb szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezb ingatlan ertekelesehez a kbvetkezbket 
szukseges 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 korlatozasarbl 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 
bsszefuggesben a helyi es orszagos hatbsagoktbl es egyeb szervezetektbl, szemelyektbl valamennyi szukseges 
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 eszlelhetb ertekbefolyasolb tenyezbkert (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 kbtelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idbpontjaban az ingatlan hasznalataval 
kbzvetlenul osszefuggb tartozas (kozuzemi dijak, stb.) nem all fenn;

az ertek magaban foglalja az epuletek rendeltetesszeru hasznalatahoz szukseges epuletgepeszeti 
berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elbre kello pontossaggal nem prognosztizalhatb valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolb kbriilmenyekben beallb lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felulvizsgalata;
nem vallalunk felelosseget olyan koriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo 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 tbrteno felhasznalas eseten ervenyesek.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZE FOG LALAS

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

Ingatlan cime: 1085 Budapest, Stahly utca 1.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 4 070 000 Ft

azaz Negymillio-hetvenezer- Ft .

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

Szakvelemeny forduldnapja
Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2021. augusztus 26.

TARTALOMJEGYZEK

2021. augusztus 11.
180 nap 

forgalomkepes

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 vonatkozd engedely (pl.: ep.eng.)
Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep
Fenykepfelvetelek

0 
□
0
0 
□
□ 
0
0
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TULAJDONI LAP

Nan liitclestulajdom lap Nan liitcles tulajdoni lap
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Allure Cosmetics

BGSZC Szechenyi Istvan 
Kereskedelmi Technikum

01. terkep

01. ingatlan kornyezete (Vas utca)

03. utcafronti homlokzat
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06. ingatlan bejarata (Vas utca)

05. utcafronti labazat (Vas utca)

07. lepcsosor az ingatlan belso terebe

08. bejarati ajtd kornyeke 09. bejarati ajtd kornyeke
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10. falszerkezet, fodemszerkezet 11. falszerkezet, fodemszerkezet

12. falszerkezet 13. falszerkezet

14. padozat 15. villanydra


