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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. keriilet, Tavaszmezd utca 19-21. szam alatti 35277/0/A/5 
hrsz.-u, tulajdoni lapon 23 m2 alapteruletu, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban muterem megnevezessel szerepel, tovabba a fenti 
helyiseggel egybenyitott 35277/0/A/6 hrsz.-u, tulajdoni lapon 12 m2 alapteruletu, utcai bejaratu, 
foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban iizlethelyiseg 
megnevezessel szerepel.

A helyiseget magaba foglalo epuletben bsszesen 30 db albetet talalhato, amelybol 6 db talalhato 
onkormanyzati tulajdonban, 5 db nem lakas celjara szolgalo helyiseg es 1 db lakas. Az epiilet 
nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

A helyi varos-rehabilitacios teriilet kijeloleserol es a teriileten a rehabilitacio megvaldsitasarol 
szolo 32/2001. (X.26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaba foglalo 
epiilet nem esik HVT teriiletre.

A helyisegek birtokaba a 2009. szeptember 22-en kelt hatarozott ideju, 2014. december 31. 
napjaig tarto berleti szerzodessel jutott Puka Eduard egyeni vallalkozo (szekhely 1082 
Budapest, Baross utca 81. 2. em. 20.; nyilvantartasi szam: 20286006; adoszam: 60315908-1- 
42.) palyazaton kiviil.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) Budapest Jozsefvaros Onkormanyzati rendelet 29. §-a 
szerint a hatarozott iddre kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara a berbeado szervezet 
jogosult abban az esetben, ha a Berlonek nines az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel 
szemben fennallo tartozasa. Tekintve, hogy a Berlonek az Onkormanyzattal, a berbeado 
szervezettel szemben nem volt, nines tartozasa, a berleti jogviszony meghosszabbitasra keriilt 
2021. december 31. napjaig.



Ezt kovetoen a Varosgazdalkodasi es Penzugyi Bizottsag 1053/2018. (XI.05.) szamu 
hatarozataval hozzajarult a berlotarsi jogviszony letesitesehez a targyi helyisegekre Puka 
Eduard egyeni vallalkozo (szekhely 1082 Budapest, Baross utca 81.2. em. 20.; nyilvantartasi 
szam: 20286006; adoszam: 60315908-1-42.) es a FiloCafe Kft. (szekhely: 1084 Budapest, 
Matyas ter 14. V. em. 2.; cegjegyzekszam: 01 09 327317; adoszam: 26382098-2-42; kepviseli: 
Wagner Alma) berlotarsakkal. A helyisegeket a berlotarsak reggelizo-kavezo, iizlet es raktar 
tevekenyseg celjara hasznaljak. A helyisegek utan fizetendo berleti dijuk 82.779,- Ft/ho + 
AFA. Berlotarsaknak 2021. oktober 31. napjaig 761.997,- Ft bsszegu hatralekukmutatkozik.

Berlotarsak kezdemenyeztek a targyi helyisegekre vonatkozoan a berlotarsi jogviszonyuk 
megsziinteteset, valamint ezzel egyidejuleg a FiloCafe Kft. (szekhely: 1084 Budapest, Matyas 
ter 14. V. em. 2.; cegjegyzekszam: 01 09 327317; adoszam: 26382098-2-42; kepviseli: Wagner 
Alma) a berleti jogviszony meghosszabbitasat tovabbi 5 evre, tovabba, hogy a FiloCafe Kft. a 
felhalmozott hatralekot 24 havi kamatmentes reszletben fizethesse meg. A FiloCafe Kft. a 
jelenleg fizetett berleti dij mellett kivanja a szerzodest megkotni.

A CPR Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. augusztus 24. napjan keszitett, 
Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. szeptember 2. napjan jo vahagyott ertekbecslesek 
szerint a 35227/0/A/5 hrsz.-u helyiseg forgalmi erteke 15.100.000,- Ft (656.594,- Ft/m2), a 
35527/0/A/6 hrsz.-u helyiseg forgalmi erteke 8.320.000,-Ft (693.128,- Ft/m2), osszesen a ket 
helyiseg forgalmi erteke 23.420.000,- Ft. A helyiseg berleti dija a forgalmi ertek 100 %-anak 
figyelembevetelevel, a reggelizo-kavezo, iizlet es raktarozasi tevekenyseghez kapcsolodo 6 
%-os szorzoval szamitott havi netto berleti dij 117.100,- Ft.

Javasoljuk, hogy a Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Tavaszmezo utca 
19-21. szam alatti 35277/0/A/5 hrsz.-u, tulajdoni lapon 23 m2 alaptertiletu, utcai bejaratu, 
foldszinti es 35277/0/A/6 hrsz.-u, tulajdoni lapon 12 m2 alaptertiletu, utcai bejaratu, foldszinti 
nem lakas celjara szolgalo helyisegekkel kapcsolatban a berlotarsi jogviszony 
megsziintetesehez, azzal, hogy a berleti szerzodes meghosszabbitasra keriil a FiloCafe Kft.- 
vel (szekhely: 1084 Budapest, Matyas ter 14. V. em. 2.; cegjegyzekszam: 01 09 327317; 
adoszam: 26382098-2-42; kepviseli: Wagner Alma) 2026. december 31 -ig hatarozott idore, 
reggelizo-kavezo, iizlet es raktar a veszelyhelyzet megszuneset koveto 90. napig bezarolag 
a jelenleg fizetett 82.779,-Ft/ho + AFA osszegen, a veszelyhelyzet megsziineset koveto 91. 
naptol kezdodoen a szamitott 117.100,- Ft/ho + AFA berleti dij + koziizemi es 
kiilonszolgaltatasi dijak osszegen, 3 havi brutto berleti dijnak megfelelo 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 megsziineset 
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 dijon keriil 
megallapitasra.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet 45. § (1) bekezdese alapjan a 
berbeado szervezet a berlo, a volt berlo, a berlemenyt jogcim nelkul hasznalo lejart 
esedekessegu tartozasa rendezesere kerelem alapjan a Ptk. szerinti penztartozas esetere jaro 
kamattal terhelt reszletfizetest engedelyez, amennyiben a kerelmezdnek 5 even belul nem volt 
nem teljesitett reszletfizetesi megallapodasa. A kerelmezo a teljes tartozasnak minimum 25%- 



at a megallapodas megkotesekor egy osszegben koteles megfizetni, a vallalt reszletfizetes 
legalacsonyabb osszege 10.000,- Ft/ho lehet. A reszletfizetes felteteleirol, a tartozas 
megfizetesenek atiitemezeserol es a kamat mersekleserol szolo megallapodast a berbeado 
szervezet koti meg. A 45. § (2) bekezdese alapjan a fennallo berleti jogviszony eseten a 
reszletfizetes idotartama a berleti jogviszonybol meg hatralevo iddre, de legfeljebb 24 honapra 
szolhat. Ebben az esetben a berlo koteles vallalni, hogy a havi torleszto reszletek befizetese 
mellett az esedekesse vald havi berleti dijat is megfizeti. A 45. § (5) bekezdese szerint a 
hosszabb idotartamu reszletfizetes engedelyezeserol, valamint a kamat mersekleserol, 
elengedeserol a hataskorrel rendelkezo Bizottsag jogosult donteni.

Javasoljuk a 2021. oktober 31. napjaig felhalmozott 761.997,- Ft osszegu hatralek 
megfizetesere 24 havi kamatmentes reszletfizetes engedelyezeset, tekintettel arra, hogy a 
berlotarsakat jelentosen erintette a koronavirus jarvany hatasa. A reszletfizetes! megallapodas 
megkotesevel 23 honapig 31.749,-Ft, a 24. hdnapban 31.770,- Ft osszegu fizetesi kotelezettsege 
keletkezne a FiloCafe Kft.-nek.

II. A beterjesztes indoka

A nem lakas celjara szolgalo helyiseg berleti szerzodesenek meghosszabbitasahoz es a 
berlotarsi jogviszony megsziintetesehez berbeadoi dontes sziikseges, amely dontes 
meghozatalara a tisztelt Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

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

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

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

IV. Jogszabalyi kornyezet

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitestikre vonatkozd egyes szabalyokrol 
szolo 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 szolo 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet (atovabbiakban: Rendelet) 2. § (1) 
bekezdese ertelmeben a Kepviselo-testiilet (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 Kepviselo-testiilet 
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 kerelmezd berleti dij ajanlatot tett.

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



A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott iddre kotott berleti szerzodes meghosszabbitasara e 
rendeletben foglalt feltetelek alapjan a berbeado szervezet jogosult abban az esetben, ha a 
berlonek nines az Onkormanyzattal, vagyonkezeldvel, berbeado szervezettel szemben fennallo 
tartozasa. Ebben az esetben a berld a lejaro berleti szerzodesben foglalt azonos feltetelek (berld, 
berleti jogviszony idotartama, berleti dij merteke, tevekenysegi kor) mellett jogosult a berleti 
szerzodes meghosszabbitasara. Az Onkormanyzattal, berbeado szervezettel szemben fennallo 
tartozasnak mindsul a berleti dij hatralek rendezesere kotott reszletfizetesi megallapodas is. 
Ettol eltero esetben a berbeaddi jogokat gyakorlo hataskorrel rendelkezo bizottsag dont.

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

A Kepviselo-testiilet 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 
Kepviselo-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik 
a berleti dij meghatarozasa. vendeglatas (szeszarusitas nelkiil) tevekenyseghez kapcsolodo 
berleti dij szorzo 6 %.

A veszelyhelyzet kihirdeteserol szolo 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 megdvasa 
erdekeben Magyarorszag egesz teriiletere veszelyhelyzetet hirdet ki.

A 609/2020. (XII. 18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese alapjan a veszelyhelyzet megsziineset 
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 megsziinesetdl szamitott 90 napig a jelenlegi berleti dijon keriil 
megallapitasra.

A Korm. rendelet 1. § (2) bekezdese szerint a veszelyhelyzet megsziineset 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.

Az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgald helyisegek berbeadasanak 
felteteleirol szolo 35/2013. (VI.20.) onkormanyzati rendelet 45. § (1) bekezdese alapjan a 
berbeado szervezet a berld, a volt berld, a berlemenyt jogeim nelkiil hasznalo lejart 
esedekessegii tartozasa rendezesere kerelem alapjan a Ptk. szerinti penztartozas esetere jaro 
kamattal terhelt reszletfizetesi engedelyez, amennyiben a kerelmezonek 5 even beliil nem volt 
nem teljesitett reszletfizetesi megallapodasa. A kerelmezo a teljes tartozasnak minimum 25%- 
at a megallapodas megkotesekor egy osszegben koteles megfizetni, a vallalt reszletfizetes 
legalacsonyabb osszege 10.000,- Ft/hd lehet. A reszletfizetes felteteleirol, a tartozas 



megfizetesenek atiitemezeserol es a kamat mersekleserol szolo megallapodast a berbeadd 
szervezet koti meg. A 45. § (2) bekezdese alapjan a fennallo berleti jogviszony eseten a 
reszletfizetes idotartama a berleti jogviszonybol meg hatralevo iddre, de legfeljebb 24 honapra 
szolhat. Ebben az esetben a berlo koteles vallalni, hogy a havi torleszto reszletek befizetese 
mellett az esedekesse valo havi berleti dijat is megfizeti. A 45. § (5) bekezdese szerint a 
hosszabb idotartamu reszletfizetes engedelyezeserol, valamint a kamat mersekleserol, 
elengedeserol a hataskorrel rendelkezd Bizottsag jogosult donteni.

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 Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ......../2021. (XII.01.) szamu
hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Tavaszmezo utca 19-21. szam alatti nem lakas celjara szolgald 
helyisegek berleti szerzodesenek meghosszabbitasara, berldtarsi jogviszony 

megsziintetesere, valamint reszletfizetesi megallapodas megkotesere

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

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Tavaszmezo utca 19-21. szam alatti 35277/0/A/5 
hrsz.-u, tulajdoni lapon 23 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti es 3 5277/0/A/6 hrsz.- 
u, tulajdoni lapon 12 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgald 
helyisegekre szolo berldtarsi jogviszony megsziintetesehez Puka Eduard egyeni 
vallalkozo (szekhely 1082 Budapest, Baross utca 81. 2. em. 20.; nyilvantartasi szam: 
20286006; adoszam: 60315908-1-42.) es a FiloCafe Kft. (szekhely: 1084 Budapest, 
Matyas ter 14. V. em. 2.; cegjegyzekszam: 01 09 327317; adoszam: 26382098-2-42; 
kepviseli: Wagner Alma) kozott, 2022. januar 1 -ei hatallyal.

2 .) Budapest VIII. keriilet, Tavaszmezo utca 19-21. szam alatti 35277/0/A/5 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 23 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti es 35277/0/A/6 hrsz.-u, 
tulajdoni lapon 12 m2 alapteriiletu, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek berleti szerzodesenek meghosszabbitasahoz a FiloCafe Kft.-vel (szekhely: 
1084 Budapest, Matyas ter 14. V. em. 2.; cegjegyzekszam: 01 09 327317; adoszam: 
26382098-2-42; kepviseli: Wagner Alma), 2026. december 31-ig szolo hatarozott iddre, 
reggelizo-kavezo, iizlet es raktar tevekenyseg celjara a veszelyhelyzet megszuneset 
koveto 90. napig bezardlag a jelenleg fizetett 82.779,- Ft/hd + AFA osszegen, a 
veszelyhelyzet megszuneset koveto 91. naptol kezdodoen a szamitott 117.100,- Ft/hd + 
AFA berleti dij + koziizemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

3 .) hozzajarul a 2021. oktober 31. napjaig felhalmozott 761.997,- Ft dsszegii hatralek 
megfizetesere 24 havi kamatmentes reszletfizetesi megallapodas megkotesehez a FiloCafe 
Kft.-vel (szekhely: 1084 Budapest, Matyas ter 14. V. em. 2.; cegjegyzekszam: 01 09 
327317; adoszam: 26382098-2-42; kepviseli: Wagner Alma).

4 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljard Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 2.) pontja szerinti berleti szerzodes megkotesere a 
hatarozat 1.) pontja szerinti berldtarsi jogviszony megsziintetese mellett, amelynek feltetele, 
hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgald helyisegek 
berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) dnkormanyzati rendelet 14. § (2)



bekezdese alapjan 3 havi brutto berleti dijnak megfeleld ovadek feltolteset, valamint a 17. 
§ (4) bekezdese alapjan kdzjegyzo elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat 
alairasat vallalja a leendo berld.

5 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 3.) pontja szerinti reszletfizetesi megallapodas 
megkotesere.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: az 4.) es 5.) pontok eseteben 2021. december 31.

A dontes vegrehajtasat vegzd szervezeti egyseg: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag szeles koret erinto dontesek eseten az eloterjesztes elokeszitojenek javaslata a 
kozzetetel modjara: a honlapon.

Budapest, 2021. november 25.
Novaczki Eleonora 

vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

Leirta: dr. Guth Csongor iRDAVEZETd^^s^^gz-

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

Jogi Kontroll:

Ellenorizte:

jovahagyta:BETER.IESZTESRE ALKALMAS:

DR. VOROS SZILVIA 
ALJEGYZO

Veres Gabor
a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznosItasi Bizottsag elnoke



CPR-Vagyonertekelo

Magyar
Ingatlanszo?etseg

J ddzseivarosi Gazdalkodasi Kozoont Zrt

crkeztetesi datum

2021 SZEP1 0 6.

erkeztetesi szam

iktatas datums iktatoszam-

2021 SZEP10 6. HGUH-81 toj-

ugyintezd
------- 1-------- -------------CL.

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.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-763

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1084 Budapest, Tavaszmezd utca 19-21. 
foldszint.

szam alatti

35277/0/A/5 hrsz-u
muterem ingatlanrol

Budapest, 2021. augusztus

Fuggetlen | Megbizhato | Ertekmer6

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

Megrendeld azonositd

Keriileten beliili elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szama

: JGK-763

: Magdolna negyed

: 1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint.

: 35277/0/A/5

: muterem

: uzlethelyiseg

Komfortfokozat • .

Az ertekeles celja

Tulajdoni lapszerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek terulete

: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

: 23 m2

: 23 m2 Fajlagos m2 ar: 656 594 Ft/m2

: 670 m2

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

Megkozelithetosege

Ertekeles alkalmazott modszere

: 230 / 10000

: jo

: utcai foldszint

: piaci dsszehasonlitd- es hozamalapu mddszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a 
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapi'tasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke:

melybol a telek eszmei erteke:

15 100 000 Ft
azaz Tizendtmillio-egyszazezer- Ft.

3 390 000 Ft

azaz Harommillio-haromszazkilencvenezer- Ft.

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

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

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

Ertekelttulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/forduldnap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. augusztus 11.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

cBudapest, 2021. augusztus 24.

2021 SZEPT 02.

Buda pre 1.201______ Igjntqugyn.-a.e-n. I

085 Budapest Jo 42 
v:6szam 22- -

Lakatos Ferenc 
ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendeld, 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 kerultek az ingatlannal kapcsolatban 
rendelkezesre allo, a mellekletben felsorolt es jelen ertekeleshez csatolt dokumentumok. Megfeleloen 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasolb tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Berio, Ingatlanvagyon-ertekeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

/. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint.

Tulajdoni lap szerinti terulete: 23,0 m2

Helyrajzi szama: 35277/0/A/5

Ingatlan megnevezese: muterem

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: uzlethelyiseg

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

//. resz:

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

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzo hatarozat; Az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletben, Magdolnanegyed keriiletreszeben, a Horvath Mihaly ter es Matyas ter 
kozotti szakaszon, setaloutcai reszen, a Tavaszmezo es a Koszoru utcak altal hatarolt saroktelken elhelyezkedo 
tarsashaz utcafronti reszen erheto el. Az ingatlan elott az utca terko burkolattal ellatott, a parkolas csak az 
ingatlan kbrnyeki utcakban megoldhato, hetkbznaponkent napkozben parkolasi dij megfizetese mellett. 
Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo, 200-300 meteren belul alapellatast biztosito uzletek, egeszsegugyi 
intezmeny elerheto. Tbmegkbzlekedesi eszkbzdk a kbrnyeken 50-300 meterre elerhetdek.

Tomegkozlekedesi eszkozbk:

Q Villamos p] Autobusz 0 Trolibusz I | Metro/Fbldalatti 1 I Vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzdi

Az utcafronti beepitesu, pince + fsz. + 3 emelet szintkialakitasu epulet az 1800-as evek vegen epult, kismeretu 
falazbtegla teherhordo falazattal, acelgerendas poroszsuveg fodemmel, a fa szerkezetu magasteto csereppel 
hejalt. Utcafronti es belso homlokzata felujitando allapotban van, a vakolat nem egyseges, az ertekelt ingatlan 
portalja melletti kvaderezest a berlo felujitotta. A portal ajtbkat 2010-ben - a berlemeny hasznositasanak 
kezdeten - a berlo cserelte fa szerkezetu, hbszigetelb uvegezesu, 2,55 meter bejarati magassagu ajtbkra. Az 
ertekelt ingatlanhoz tartozb ket darab portalajtb duplaszarnyu, konnyen nyithatd.

Az ertekelt albetet a szemle idopontjaban a szomszedos, 35277/0/A/6-os HRSZ-on nyilvantartott, "uzlethelyiseg" 
megnevezesu ingatlanresszel egy egyseget kepez, a berlo "Muterem kavezo" nevu vallalkozasanak ad helyet. 
2010-ben a berlo berbeszamitasi megallapodas kereteben ujitotta fel a falakon belul talalhatb 
kbzmuvezetekeket, a belso vakolast. 2O2O/21-ben a pandemia idoszaka alatt bovitettek a galeriat, szellbzteto 
rendszert alakitottak ki, klimat szereltek be, a galeriaszinten mintegy duplajara nbveltek a vizesblokk teruletet, 
felujitottak a falburkolatokat (csempezes es festes), uj butorzatot epitettek be, bovitettek az elektromos 
halbzatot (3*16-rbl 3*32 A-ra), egyedi legkondicionalo rendszert epitettek ki. Kbzmurendszerek kbzul a viz, a 
csatorna es az elektromos rendszer kiepitett, a viz 2 merdbraval mert, a villany egy hitelesitett merbvel. A 
galerian az ertekelt albetet feletti reszen gipszkarton falazatu vendeg mosdot (0,70*1,30) alakitottak ki, alatta az 
eladbterhez kapcsolodb kis raktar talalhatb. A cca. 20 m2-es fa szerkezetu galeria 2,0 meteres belmagassaggal 
rendelkezik, teruletet csak, mint erteknovelb tenyezbt vettuk figyelembe. Jelenlegi kialakitasat figyelembe veve 
az ingatlan berbeadasa/ertekesitese csak a szomszedos albetettel egyiitt realis, mivel az eredeti allapotok 
visszaallitasa csakjelentbs anyagi beruhazas eseten lehetseges.

Epulet:
Epulet epitesi eve: cca 1900

Muszaki a Ila pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince, fbldszint, 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles felujitando

Fuggbleges teherhordo szerkezet: tegla kbzepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kbzbtti teglaboltozat kozepes

Tetbszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitando

Epulet homlokzata: vakolt, nem egyseges felujitando

Ertekelt helyisegcsoport: muterem
Belso terek felulete: festett, csempezett jo

Belso terek burkolata: keramia, hajbpadlo jo

Vizes helyiseg(ek) felulete: csempe jo

Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramia jo

Kulso nyilaszarok: fa szerkezetu utcai portalok jo

Bejarati nyilas magassaga: 2,55 m normal

Atlagos belmagassaga: 4,55 m galeriazhatb

Belso nyilaszarok: fa szerkezetu jo

Futesi rendszer: egyedi legkondicionalo jo

Melegviz biztositasa: villanybojler jo

Meglevd kozmu-kiallasok: villany-viz-csatorna atlagos

Meglevb kbzmu merdorak: vizbra, villanybra atlagos

Felujitas eve: 2010, 2020/21

Felujitas targya: Kbzmuvezetekek, falazat, nyilaszarok, padozat, 
helyisegek kialakitasa, elektromos rendszer bovitese, 
szaniterek

Ingatlan muszaki allapota jo

Megjegyzes:

A felujitasokat a berlo sajat penzeszkoz bevonasaval hajtotta vegre, tulajdonosi hozzajarulas nem all 
rendelkezesre.

IO
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4.3. Epiiletdiagnosztika

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

Haz:

Az epulet a Tavaszmezo es a Koszorii utca sarkan talalhato telekteruleten helyezkedik el, utcafronti zartsoru 
beepitessel. Az utcafronti homlokzaton jelentos allagmegovasi munkak nem tortentek, vakolat nem egyseges. A 
kozos hasznalatban levo egyeb helyisegek (kozlekedo folyosok, lepcsohaz) szinten felujitando allapotban 
vannak. A belso udvari homlokzata szinten felujitando allapotu, a kozlekedo folyosok reszben fa aladiicolassal 
rendelkeznek, a korlatok es az egyeb fem szerkezeti elemek atrozsdasodottak.

Albetet:

Az albetet egy egyseget kepez a szomszedos, 35277/0/A/6-OS HRSZ-on nyilvantartott utcafronti helyiseggel. A 
ket albetet egy villanydraval, egy kdzmuhaldzattal rendelkezik. Allogaleria kialakitott, amely a vendegter reszet 
kepezi. Jo muszaki es esztetikai allapotu, a szerkezeti egysegek hibaktdl mentesek.

• Elektromos a ram -kiepitett, hitelesitett villanydraval rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizdraval rendelkezik
® Kozcsatorna - kiepitett
° Gazvezetek - nines kiepitve, epuleten belul elerheto
° Holeado berendezes- egyedi legkondicionaldk
° Melegviz-ellatas - hotarolds villanybojler
° Gyengearamu berendezesek - riasztorendszer kiepitett

Berloi megjegyzes:

A felujitasok egy reszet (falban futo kdzmuvezetekek, belso vakolas) szobeli tajekoztatas szerint a berlo 
berbeszamitasi megallapodas reszekent vegezte 2010 kornyeken, 2020/21-ben szinten jelentos esztetikai es 
muszaki beruhazes tortent, melyet sajat koltsegen vegzett el. Tulajdonosi hozzajarulas nem all rendelkezesre.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
muterem (uzlethelyiseg) keramia festett+csempe 23,00 m2 100% 23,00 m2
galeria hajopadlo festett+csempe 10,00 m2 0% 0,00 m2

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

meresi korrekeid 0,00 m2 100% 0,00 m2
Osszesen: 33,00 m2 23,00 m2
Osszesen, kerekitve: 33 m2 23 m2

Megjegyzes:

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

5.1. Ertekeles mddszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es mbdszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszbr 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfelelben keszulnek.

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjelend Megbizb szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. tbrveny az informacids bnrendelkezesi jogrbl es az informacibszabadsagrbl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerdl es az ilyen adatok szabad aramlasarbl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserbl szblb 
jogszabalyoknak megfelelo mddon kezeli.

Az ertekeles mddszerei ket fo kategbriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapulo mddszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapulo) ertekelesek koze sorolhatdak.

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

Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapulo modszer

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

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezo tenyezdk szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idbpont
- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, miiszaki allapot, egyeb jellemzok.

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

A hozamszamitason alapulo ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jbvobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmeriilb kiadasoknak a kiilbnbsegebdl (tiszta jovedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkbz erteke annyi, mint a belble szarmazb tiszta jovedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jbvobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mbdonkent.
3. Jbvobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mbdonkent.
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l,5-4,5%+l,5%+l,0% = lakasok: 6,5-7,5%, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
5. A penzfolyamok (bevetel-kiadas becslese), tbbb eves intervallum eseten a jelenertekenek meghatarozasa.
£. A netta iizerni eredmeny feltakesitese, (legmagasabb jelenertek kivalasztasa) mint hozamszamitason alapulo 
ertek.
A mhrl<7crt a Itai a han a invorlolomtormoln konoccoooal renrlalkozn inaatlannk ncotnhon alkalmazzak
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Kbltsegalapu szamit^si mbdszere

A nettb potlasi koltseg elvii ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
kbltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbbl azonban Ie kell vonni az idb miilasa, az elhasznalbdas, az 
erkblcsi ertekcsbkkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozd fbldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kiilbnleges 
rendeltetese miatt) mas mbdszer nem all rendelkezesre.

A fbldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges 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 
kbrnyezeteben elb lakossag szamara.

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

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

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

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet 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 kbvetkezo 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 ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszerii kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kbriilmenyek miatt all elb, mint a kereslet hianya, a terlilet valtozb 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategbriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei drthkenek szamitasa:

Keruleten beliili elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek teriilete: 670 m2

Eszmei hanyad: 230 / 10000

Albetetre jutb telek teriilet: 15,41 m2

Fajlagos atlagar, keriiletreszen belul: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei erteke: 3 390 000 Ft , Harommillib-haromszazkilencvenezer- Ft



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonh'td 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:
1084 Budapest, 

Tavaszmezd utca 19 
21. foldszint.

VIII. kerulet, 
Dioszegi 

Samuel utca

VIII. kerulet, 
Rakoczi ut

VIII. kerulet, 
Baross utca

VIII. kerulet, 
Ulldi lit

VIII. kerulet, 
Aurora utca

megnevezese: uzlethelyiseg iroda uzlet/iroda uzlet/iroda uzlet/iroda uzlet/iroda

alapterulet (m2): 23 25 20 16 34 14

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 17 000 000 16 550 000 11 900 000 20 400 000 11 600 000

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

ki'nalat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10% -10%

fajlagos alapar (Ft/m2): 612 000 744 750 669 375 540 000 745 714

KORREKCIOK

eltero alapterulet 1% -2% -4% 6% -5%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% -15% -10% -10% -5%

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

altaianos muszaki allapot 6% 3% 6% 3% 3%

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

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

kialkakitott galeria, annak merete 3% 6% 6% 6% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: 10% -8% -2% 5% -7%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 673 200 688 894 659 334 564 300 697 243

Fajlagos atlagar: 656 594 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 15 101 662 Ft

ingatlan erteke kerekitve: 15 100 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Orczynegyed, fbldszinti, utcafronti bejaratu helyiseg, 12 m2 galeriaval, kozepes 
muszaki tartalommal, ingatlan.com/32381969

Nepszinhaznegyed, udvari bejaratos, atlagos muszaki allapotu, vizesblokkal 
rendelekzd helyisegcsoport, ingatlan.com/32412697

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, kozepes allapotu ingatlan, 
ingatlan.com/31715498

Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, kozepes/atlagos allapotu ingatlan, vizes 
blokkal, ingatlan.com/31715498

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, kozepes/atlagos allapotu uzlethelyiseg, 
vizes blokkal, ingatlan.com/32349315

Az ingatlan piaci osszehasonlito mOdszerrel meghatcirozott forgalml drtdke (kerekltve):

15 100 000 Ft

azaz Tizenotmillid-egyszazezer- Ft .

ingatlan.com/32381969
ingatlan.com/32412697
ingatlan.com/31715498
ingatlan.com/31715498
ingatlan.com/32349315
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5.2.2. Hozamszami'tason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlrto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlrto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1084 Budapest, 
Tavaszmezo utca 
19-21. foldszint.

VIII. kerulet, 
Nepszinhaz utca

VIII. kerulet, Ulldi ut
46.

VIII. kerulet, 
Nepszinhaz utca

ingatlan megnevezese: uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

hasznosithato terulet (m“): 23 35 14 38

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/hd 150 000 70 000 161 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 3 857 4 500 3 813

KORREKCIOK

elterd alapterulet 6% -5% 8%

elterd muszaki allapot, felszereltseg 10% 10% 10%
keruleten beluli elhelyezkedes -5% -10% -5%

ingatlanhoz tartozd galeria 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: 11% -5% 13%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 281 Ft/m2/ho 4 298 Ft/m2/ho 4 290 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos a la par kerekitve: 4 290 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Nepszinhaznegyed, kbzepes/atlagos allapotu, utcafronti uzlethelyiseg, + 35 
m2-es galeriaval, vizes blokkal, ingatlan.com/32410024

2. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, kozepes allapotu, 10 m2-es galeriaval 
rendelkezd helyisegcsorort,

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti, kozepes allapotu, galeriazott uzlet, vizes 
blokkal, ingatlan.com/32335217

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 4 290 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe veheto eves bevetel: 947 232 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 3% 28 417 Ft

Igazgatasi koltsegek: 2% 18 945 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 47 362 Ft
Koltsegek osszesen: 94 723 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 852 509 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 12 180 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulb modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

12 180 000 Ft

azaz Tizenkettdmillio-egyszaznyolcvanezer- Ft.

ingatlan.com/32410024
ingatlan.com/32335217
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

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

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 15 100 000 Ft 100% 15 100 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: OFt 0% OFt

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 12 180 000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyeztetett erteke: 15 100 000 Ft

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

15 100 000 Ft 

azaz, Tizendtmillid-egyszazezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZ6 FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 
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 korlatozasarol a tulajdoni 
lapon bejegyzetteken tulmenoen nines tudomasunk, es ezert felelosseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jbvobeni hasznositasaval 
dsszefiiggesben a helyi es orszagos hatosagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol 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 eszlelheto ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszm alatti problemak, kornyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

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

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

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasolo korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan kbrulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan 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 torteno felhasznalas eseten ervenyesek.
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8. OSSZEFOG LALAS

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

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 15 100 000 Ft

azaz Tizenotmillib-egyszazezer- Ft.

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

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2021. augusztus 24.

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

1. oldal



1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint Hrsz: 35277/0/A/5

TULAJDON1 LAP

twin mteies nuajaom lapNein luteles tuiaidom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

4$



1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. fbldszint Hrsz: 35277/0/A/5

TARSASHAZ Al.APIl'() OK1RA T (RESZ1.KT)

Varos fM Kfi. l-akdmlldegenftisi DokumcnlAct6a Rtmdszer JdzaefvAtosl Gnkmmanyzat

Tarsashaztulajdont alapito okirat

Budapest. VIII.ker. Tavaszmezo u.

I. Altalanos rencielkezdsek

JtescMrosi VagyonktHeid KFI. (1084. Budapest VII! ker. 61 u (J s? j. mint 02 irsQatlan kuzclfy in 
inciatUnnyfAr^niartSsban Budapest Vil 71J siamu tubjdoni Japcn. 35277 hrs? fibtt .vcreplo. 
termci/etben Bs/dspcsl. W ker. Tbvdsziwu u. 19-21. (Knsz >n; i. ) ».) sz.4m abut Cs a helyf onkofm.lnyztit 
ky.if6la£jos tuiajdwiai k6pezo n&ingatlant, .-fmclyvi a heljl onkormdnyzat kvp4sdd<e?$iQletc 568/1993 (XI. 
23. hatarozalnval eBdcgenitiSsre MJet'Jt a 32'1963 (1X30.) Ko/m sr renddel 2 $ (2) bekezdesfiben toglalt 
rendclkezese alapjin- a jdcn abpito nkhatban, iwibM az 1977 evi 11. w tv;.-ben melkJken 
diaprnjznkbdn fbglalutknak tnegfcleWen taruthdsd nlaWtjn <i'

A tdrsashto knlon tdajdunu Ir^gTanal a ktizos tuksjdonba utoH incatlarrrszvkbd) hcjaajwk lanocp 
tuk^doni lietdseggel egyuti a vcvokkel mcgkolni tcrvczetl Mas vt'jtcli sierzodesek Ictrejott^iy onkt.TnArij7.it. 
tLilnJdotilxr । matadnak

II. /t koxos ds kiildn lulajdon

<X' inqollanrdszek i JhtoUSrniAjoi cs mcghatArazAsa 
vdamlrs c^jyes ku-on tukijdunO Ingatbnokia n£zvceidvasArlasl jo. -iHridltapitaM

A Kozos tulajdonu ingatlatucszck:

1. A iulajdonostirrtak kozbs Udajdonaban rnaiadnak:
a mdl6ke(t tetveken lci'.nr>leint 6s a muszaki teirisban korulirt

Telck: 670 rn;

ii A> 6putet alapja. frimeM {alsrcfkezete, pil!6rek cs kemcnypllitrek.

Hl. f‘Memszcrkezelcft. athiddasok. k4'41t4scA. hiyQnlnlyos6k. tepesfjszcrkczctck.

IV Tctoszerkczel teZih^lissa!,

V Momickzzxiik bba/atkepzessel;

Hanitokzati cs :cpcx5fidzi nytlAszari'i t^erko'ctek cpulW&tu1 Lalos, -lakatos 6s btadogos 
szerkezetek:

V)i. Kn.'rTj helyis^gek nyilasza.-d szcrke.'etei. !al vs padldburkolatr.i:

— 13 I/Im,

Vizverctek hulo.-a! nz cpijJe-b,. bckot6st6l (olap Cs felvnil^ vweictek) a Hulun tulajdonl 
Illetus6gck &jvuzetek6ig. a kczos haszMIali'; hdyis6gek vcji-ekc fr-vcf«6s: Idrgyai 6s 
wentlz6r!j<;i;

C s.iiufrwvt^wck-hai'itat n> ^puicibe vtil; bekutestr (a cp Ci ejtcr.'i^fickek) a kukv) lu^janni 
iltetds^gek becsallak<^6vezcti&<^ d knzo*. hosmablu hclyls^ek vczetl

Budapest VIII kej Tavaszmezo u. 19-21.

onkt.TnArij7.it
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la/oi Kft l^KAselidegcnilesi DokumenlAcios Renderer JozsefttAroai Onkornianyi.il

G^/vciclck hflVwii az t-puicdic i®;' Iwk dcstn i K<J jn t./a aoi-' ii.:s-.r*cqcK gaz 
fr.yjfjvtdS'iUTc nriiK}, 

I ^IcktKxr.os h&&dl az cpu‘e«hi.: .mG I.ck-xesld a kulor hbajrkw illci&sdgck iirnmaWTAoierig

XJU Kapu=l|

X!V ’ ffM sObar

! i ZU «r-'

63.9c m

I

I

I

XV Udm-

XV1. ftozosWC:

XVI. i eiiK.ha;

XVII • mqi jtMoM m'i

XiX Puditoer.
rbbSI ncsznns ।' 9Grr fdern

XX Pinn:k3Bi6.

XX i Taro'6

14 I fW in-

n 7 1 i'i-

114? HI'

71 64 m'

504 29 nr
355't / m ■

2?: ,t0 nv'

7 03 x"

2 Ako/bs tulajdon 1 0000:1 0000, a/ju Uze/rrAfrczer hanyadboi all

A laivjsnadioz osszcsen «1 db K!<,r :u jjdcriu incjten l.rinz k

B KuJon tulajdonu ingatlannk

-z COyti U•s.do'rwt/trvt'.. Kk-iru.^donab.i kemlr.rk a it hi<-mcIIkh nx^Stus:.'
vK.-.-. .•-jy JtescK c/nli Uirt'~Cln..d riv.iNin krms rii.^.u , |ti<f.ii •iw'vck‘ji> I vmui. Lrt'sXi

:u!a^m» liletAsAggc; cgyuii

n Bu<ta|iv9l Fcwfiro Jazs.c1viin.iii Onkrx-rr.,Tipai.'< Eclt u teiveket : .-^anzT:J jekdt. Btrlupeit Vil het 
‘ ’’ 1 v5rru udarfoni iep,Xi 352.'ZA) M.ia. alnu felveK, termeszctbcr d Budapen VIH laj 
Ijwsmwi1 u Im;<i pince 99 r-' ulapieti -asu-iiclvfei-g. □ ko/O:- tuh Jiir-.fxY b35'10iY>0 
r^nyarl

A FOv^lOS Jftzsdvdsotil Oikiiin.^rpiatoi »l!fcU d icrvcr.en 2 saSmrnal fttWIt, Bwdapr-.;! Vflf.to
</< 'i'1/ laponi 35P77.A2 hr® dUit tcrmfesielbfen a Budapest Vili ket.

Iinaszrr.en.5 u 19 fv'.-i, 2R m" ^pie-dL-'.u i-.'.n^yhdvtscfi d kCzos m lylrrnbol )HtV20000
hdnyad

.t A £3«^J«pesl I fz.ufos ( JdkofruAnytaxx d«ii a te»vekcii 3 Maniroal idiMi, 3iida]'MsKt yftl.ke#
. 6 l.ifi:."' j5.:??-A 1 hiv oldii level! it-nw^-eini-n ;i Biujapes: VI;!, ker
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1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint Hrsz: 35277/0/A/5

ALAPRAJZ

EREDETI ALAPRAJZ

TERMESZETBELI ALLA POT

CM



1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint Hrsz: 35277/0/A/5

GA LERI A



1084 Budapest, Tavaszmezd utca 19-21. foldszint Hrsz: 35277/0/A/5

TERKEP-FOTODOKIJMENTACIO

V

01. terkep

04. utcafronti homlokzat 05. vakolathib^k az utcafronti homlokzaton

19. oldal



1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint Hrsz: 35277/0/A/5

06. utcafronti homlokzat 07. utcafronti homlokzat

08. epiilet utcafronti labazata 09. ertekelt ingatlan utcafronti bejarata

10. bejarati ajtd kornyeke 11. vendegter

20. oldal



1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint Hrsz: 35277/0/A/5

12. vendegter, egyedi legkondicionald 13. foldszinti WC

14. vizveteli lehetoseg a pultban 15. vendegter

16. lepcsosor a galeriara 17. bovitett galeria

21. oldal



1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint Hrsz: 35277/0/A/5

18 galena 19. WC

20. WC es mosdo 21. villanybojler

22. vizora 23. villanydra
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendelo azonosito : JGK-764

Keriileten beliili elhelyezkedese : Magdolna negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint,

Helyrajzi szama : 35277/0/A/6

Ingatlan megnevezese : uzlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : uzlethelyiseg

Szobak szama • -

Komfortfokozat

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti meret : 12 m2

Helyisegcsoport redukalt alapteriilete : 12 m2 Fajlagos m2 ar: 693 128 Ft/m2

Tarsashaz telek terulete : 670 m2

Eszmei hanyad : 77 / 10000

Belso miiszaki allapot : jo

Megkozelithetosege : utcai foldszint

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

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

forgalmi erteke: 8 320 000 Ft

azaz Nyolcmillio-haromszazhuszezer- Ft.
melybol a telek eszmei erteke: 1 130 000 Ft

azaz Egymillio-egyszazharmincezer- Ft.

A piaci ertek per-, teher- es igenymentes allapotban kerult 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, ertekelt jog 

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 24. Kft

2021 SZEPT 0 2.
Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOl VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOl FELADAT)

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

2. SZAKERTOl 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 tobbszorosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 
mas ertekbefolyasold tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Berio, Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

/. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 12,0 m2

Helyrajzi szama: 35277/O/A/6

Ingatlan megnevezese: iizlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Bejegyzo hatarozat:

//. resz:

Tulajdonviszony:

III. resz:

uzlethelyiseg

nines bejegyzes

VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

Bejegyzd hatarozat: Az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keriiletben, Magdolnanegyed keriiletreszeben, a Horvath Mihaly ter es Matyas ter 
kozbtti szakaszon, setaloutcai reszen, a Tavaszmezo es a Koszoru utcak altal hatarolt saroktelken elhelyezkedo 
tarsashaz utcafronti reszen erheto el. Az ingatlan elott az utca terko burkolattal ellatott, a parkolas csak az 
ingatlan kornyeki utcakban megoldhato, hetkoznaponkent napkozben parkolasi dij megfizetese mellett. 
Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak epiiltek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga jo, 200-300 meteren belul alapellatast biztosito iizletek, egeszsegiigyi 
intezmeny elerheto. Tbmegkozlekedesi eszkbzok a kornyeken 50-300 meterre elerhetoek.

Tomegkozlekedesi eszkozok:

1 | Villamos □ Autobusz 1 1 Trolibusz I ] Metro/Fbldalatti I 1 Vasut
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az utcafronti beepitesu, pince + fsz. + 3 emelet szintkialakitasu epulet az 1800-as evek vegen epiilt, kismeretu 
falazotegla teherhordo falazattal, acelgerendas poroszsuveg fodemmel, a fa szerkezetu magastetd csereppel 
hejalt. Utcafronti es belso homlokzata felujitando allapotban van, a vakolat nem egyseges, az ertekelt ingatlan 
portalja melletti kvaderezest a berld felujitotta. A portal ajtokat 2010-ben - a berlemeny hasznositasanak 
kezdeten - a berld cserelte fa szerkezetu, hoszigetelo iivegezesu, 2,55 meter bejarati magassagu ajtdkra. Az 
ertekelt ingatlanhoz tartozd ket darab portalajtd duplaszarnyu, konnyen nyithatd.

Az ertekelt albetet a szemle idopontjaban a szomszedos, 35277/0/A/5-OS HRSZ-on nyilvantartott, "muterem" 
megnevezesu ingatlanresszel egy egyseget kepez, a berlo "Muterem kavezd" nevu vallalkozasanak ad helyet. 
2010-ben a berlo berbeszamitasi megallapodas kereteben ujitotta fel a falakon belul talalhato 
kozmuvezetekeket, a belso vakolast. 2020/21-ben a pandemia idoszaka alatt bovitettek a galeriat, szelldzteto 
rendszert alakitottak ki, klimat szereltek be, a galeriaszinten mintegy duplajara nbveltek a vizesblokk teruletet, 
felujitottak a falburkolatokat (csempezes es festes), uj butorzatot epitettek be, bovitettek az elektromos 
halozatot (3*16-rdl 3*32 A-ra), egyedi legkondicionald rendszert epitettek ki. Kozmurendszerek kozul a viz, a 
csatorna es az elektromos rendszer kiepitett, a viz 2 merooraval mert, a villany egy hitelesitett merdvel. A 
galerian az ertekelt albetet feletti reszen gipszkarton falazatu vendeg mosddt (0,70*1,30) alakitottak ki, alatta az 
eladoterhez kapcsolodd kis raktar talalhato. A cca. 20 m2-es fa szerkezetu galeria 2,0 meteres belmagassaggal 
rendelkezik, teruletet csak, mint erteknovelo tenyezot vettiik figyelembe. Jelenlegi kialakitasat figyelembe veve 
az ingatlan berbeadasa/ertekesitese csak a szomszedos albetettel egyutt realis, mive! az eredeti allapotok 
visszaallitasa csak jelentos anyagi beruhazas eseten lehetseges.

Epulet:
Epulet epitesi eve: cca 1900

Muszaki a Ila pot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalap, nines szigeteles felujitando

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: tegla kbzepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendak kozotti teglaboltozat kozepes

Tetoszerkezete: fa acsszerkezet, cserep hejazat felujitando

Epulet homlokzata: vakolt, nem egyseges felujitando

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

Belso terek burkolata: keramia, hajdpadlo jo

Vizes helyiseg(ek) felulete: csempe jo

Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramia jo

Kulso nyilaszarok: fa szerkezetu utcai portalok jo

Bejarati nyilas magassaga: 2,55 m normal

Atlagos belmagassaga: 4,55 m galeriazhatd

Belso nyilaszarok: fa szerkezetu jo

Futesi rendszer: egyedi legkondicionald jo

Melegviz biztositasa: villanybojler jo

Meglevo kozmu-kiallasok: villany-viz-csatorna atlagos

Meglevo kozmii merodrak: vizora, villanydra atlagos

Felujitas eve: 2010, 2020/21

Felujitas targya: Kozmuvezetekek, falazat, nyilaszarok, padozat, 
helyisegek kialakitasa, elektromos rendszer bovitese, 
szaniterek

Ingatlan muszaki allapota jo

Megjegyzes:

A felujitasokat a berlo sajat penzeszkoz bevonasaval hajtotta vegre, tulajdonosi hozzajarulas nem all 
rendelkezesre.
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes eldkeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentacibk) ellenbrzesevel kezdodik. A helyszlnen muszaki szemlet tartottunk es a lathatb tiineteket 
digitalisan rbgzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakok velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epulet a Tavaszmezb es a Koszoru utca sarkan talalhato telekteruleten helyezkedik el, utcafronti zartsoru 
beepitessel. Az utcafronti homlokzaton jelentos allagmegbvasi munkak nem tbrtentek, vakolat nem egyseges. A 
kozos hasznalatban levo egyeb helyisegek (kbzlekedo folyosok, lepcsohaz) szinten felujitando allapotban 
vannak. A belso udvari homlokzata szinten felujitando allapotu, a kbzlekedo folyosok reszben fa aladucolassal 
rendelkeznek, a korlatok es az egyeb fem szerkezeti elemek atrozsdasodottak.

Albetet:

Az albetet egy egyseget kepez a szomszedos, 35277/0/A/5-bs HRSZ-on nyilvantartott utcafronti helyiseggel. A 
ket albetet egy villanybraval, egy kbzmuhalbzattal rendelkezik. Allbgaleria kialakitott, amely a vendegter reszet 
kepezi. Jo muszaki es esztetikai allapotu, a szerkezeti egysegek hibaktbl mentesek.

0 Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanyoraval rendelkezik
° Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizbraval rendelkezik
° Kbzcsatorna - kiepitett
• Gazvezetek- nines kiepitve, epuleten belul elerhetb
° Holeado berendezes - egyedi legkondicionalok
0 Melegviz-ellatas- hbtarolos villanybojler
0 Gyengearamu berendezesek - riasztorendszer kiepitett

Berloi megjegyzes:

A felujitasok egy reszet (falban futo kbzmuvezetekek, belso vakolas) szbbeli tajekoztatas szerint a berlo 
berbeszamitasi megallapodas reszekent vegezte 2010 kbrnyeken, 2020/21-ben szinten jelentos esztetikai es 
muszaki beruhazes tbrtent, melyet sajat kbltsegen vegzett el. Tulajdonosi hozzajarulas nem all rendelkezesre.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
muterem (uzlethelyiseg) keramia festett+csempe 12,00 m2 100% 12,00 m2
galeria hajbpadlb festett+csempe 10,00 m2 0% 0,00 m2

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

meresi korrekcio 0,00 m2 100% 0,00 m2
Osszesen: 22,00 m2 12,00 m2
Osszesen, kerekitve: 22 m2 12 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszinen 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 tobbszbr 
modositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfelelden kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacios onrendelkezesi jogrdl es az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserdl szolo 
jogszabalyoknak megfelelo mddon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fo kategbriaba oszthatbk: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld mbdszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapulb) ertekelesek kbze sorolhatdak.

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

Piaci osszehasonlitb adatok elemzesen alapuld modszer

A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei bsszehasonlitasra keriilnek az adott telepulesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra keriilnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetbseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

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

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetd 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 kiilbnbsegebol (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 modjainak 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)+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+l,5%+1,0% = lakasok: 6,5-7,5%, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
5. A penzfolyamok (bevetel-kiadas becslese), tbbb eves intervallum eseten a jelenertekenek meghatarozasa.
6. A notta iizemi aradmeny feltokocitoco, (legmagacabb jolenertek kivalacztaca) mint hozamczamitacon alapuld 
ertek.
A mnrlcvart altalahan a invorlclamtcrmaln Lonaccaoaol rondolkovn inaatlannk ocotahan alkalma77ak
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Koltsegalapu szamftasi mbdszere

A nettb potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalbdas, az 
erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozb fbldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulbnleges 
rendeltetese miatt) mas mbdszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsbsorban a kereslet-ki'nalat 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 
kbrnyezeteben elb lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek 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 ujraeloallitasi kbltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjuk, a brutto 
ujraeloallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitbipari 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.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatbak.

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 epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jeIlegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezbgazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelbnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbrulmenyek miatt all elb, mint a kereslet hianya, a terulet valtozb 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbrulmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategbriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Magdolna negyed

Tarsashaz telek terulete: 670 m2

Eszmei hanyad: 77 / 10000

Albetetre jutb telek terulet: 5,16 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/m1

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 1130 000 Ft , Egymillib-egyszazharmincezer-Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzesen alapulo ertekelesi modszer

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

ingatlan elhelyezkedese:
1084 Budapest, 

Tavaszmezd utca 19 
21. foldszint.

VIII. kerulet, 
Dioszegi 

Samuel utca

VIII. kerulet, 
Rakoczi ut

VIII. kerulet, 
Baross utca

VIII. kerulet,
01161 ut

VIII. kerulet, 
Aurora utca

megnevezese: uzlethelyiseg iroda uzlet/iroda uzlet/iroda uzlet/iroda uzlet/iroda

alapterulet (m2): 12 25 20 16 34 14

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 17 000 000 16 550 000 11 900 000 20 400 000 11 600 000
kinalat /adasvetel ideje (ev): 2021 2021 2021 2021 2021

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

fajlagos alapar (Ft/m2): 612 000 744 750 669 375 540 000 745 714

KORREKCIOK

eltero alapterulet 3% 2% 1% 4% 0%

keriileten beluli elhelyezkedes 0% -15% -10% -10% -5%

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

altalanos muszaki allapot 6% 3% 6% 3% 3%

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

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

kialkakitott galeria, annak merete 5% 10% 10% 10% 0%

haz muszaki allapota 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcid: 14% 0% 7% 7% -2%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 695 232 741 771 714 893 579 960 733 783

Fajlagos atlagar: 693 128 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 8 317 536 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 8 320 000 Ft

dsszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat: Orczynegyed, foldszinti, utcafronti bejaratu helyiseg, 12 m2 galeriaval, kozepes 
muszaki tartalommal, ingatlan.com/32381969

2. adat: Nepszinhaznegyed, udvari bejaratos, atlagos muszaki allapotu, vizesblokkal 
rendelekzo helyisegcsoport, ingatlan.com/32412697

3. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, kozepes allapotu ingatlan, 
ingatlan.com/31715498

4. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, kbzepes/atlagos allapotu ingatlan, vizes 
blokkal, ingatlan.com/31715498

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, kozepes/atlagos allapotu uzlethelyiseg, 
vizes blokkal, ingatlan.com/32349315

Az ingatlan placl Dsszehasonlitd mddszerrel meghatarozott forgalml drtdke (kerekltve):

8 320 000 Ft

azaz Nyolcmillid-haromszazhuszezer- Ft.

ingatlan.com/32381969
ingatlan.com/32412697
ingatlan.com/31715498
ingatlan.com/31715498
ingatlan.com/32349315
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5.2.2. Hozamszami'tason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlrto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1084 Budapest, 
Tavaszmezo utca 
19-21. foldszint.

VIII. kerulet, 
Nepszinhaz utca

VIII. kerulet, Ulloi ut
46.

VIII. kerulet, 
Nepszinhaz utca

ingatlan megnevezese: uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg uzlethelyiseg

hasznosithato terulet (m2): 12 35 14 38

kinalati di'j / szerz. berleti dij (Ft/ho 150 000 70 000 161 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m2/hd): 3 857 4 500 3 813

KORREKCIOK

elterd alapterulet 12% 1% 13%

eltero muszaki allapot, felszereltseg 10% 10% 10%

keriileten beluli elhelyezkedes -5% -10% -5%

ingatlanhoz tartozd galeria 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 17% 1% 18%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 494 Ft/m2/hd 4 545 Ft/m2/h6 4 500 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos a la par kerekitve: 4 513 Ft/m2/h6

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Nepszinhaznegyed, kozepes/atlagos allapotu, utcafronti uzlethelyiseg, + 3 
m2-es galeriaval, vizes blokkal, ingatlan.com/32410024

2. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, kbzepes allapotu, 10 m2-es galeriaval 
rendelkezo helyisegcsorort,

3. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti, kozepes allapotu, galeriazott uzlet, vizes 
blokkal, ingatlan.com/32335217

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 4 513 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe veheto eves bevetel: 519 898 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 3% 15 597 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 10 398 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 25 995 Ft
Koltsegek osszesen: 51 990 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 467 908 Ft

Tokesitesi rata (szamitasS. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 6 680 000 Ft

Ingatlan hozamszami'tason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

6 680 000 Ft

azaz Hatmillio-hatszaznyolcvanezer- Ft.

ingatlan.com/32410024
ingatlan.com/32335217
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

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

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Sdly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 8 320 000 Ft 100% 8 320 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 6 680 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke: 8 320 000 Ft

8 320 000 Ft

azaz, Nyolcmillid-haromszazhuszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZ6 FELTETELEK

Az ertekbecslo szakvelemenyben ismertetett adottsagokkal rendelkezo ingatlan ertekelesehez a kovetkezoket 
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 korlatozasardl 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 
osszefuggesben a helyi es orszagos hatdsagoktol es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 
engedely, jdvahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatdk;

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

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

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

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;

nem vallalunk felelosseget olyan korulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles fordulonapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;

az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakisjelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.• ' ' /

\ \10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime: 1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 8 320 000 Ft

azaz Nyolcmillio-haromszazhuszezer- Ft.

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

Szakvelemeny fordulonapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2021. augusztus 24.

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 mutatd terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□
□ 
□
□ 
□ 
□
0

ll.oldal



1084 Budapest, Tavaszmezo utca 19-21. foldszint Hrsz: 35277/0/A/6

TULAJPONl LAP

Nem Intelcstnlajdom lapNeni liiteles tulajdoni lap

Nem liiteles tulaidoni lav Nem liiteles tulaidoni lav
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