
Budapest Fovaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek C
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsaga ' *■—

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

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-hasznositasi Bizottsag 2021. december 15-ei 

iilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. keriilet, Baross utca 86. szam alatti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg berbeadasara

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

Keszitette: dr. Guth Csongor irodavezeto
A napirendet nyilvanos iilesen lehet targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
Melleklet: Ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kozterulet-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 Baross utca 86. szam alatti 35527/2/A/74 hrsz.-u, tulajdoni 
lapon 49 nr alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, foldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg.

A helyiseget magaba foglalo epiiletben osszesen 79 db albetet talalhato, amelybol 4 db albetet 
onkormanyzati tulajdonu, es amelybol 3 nem lakas celjara szolgalo helyiseg. Az epiilet nem szerepel a 
bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

A vizoras helyiseg utan fizetendo kozos koltseg osszege 9.212,- Ft/ho.

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

A LABRISZ Egyesiilet (szekhely: 1138 Budapest, Tomori koz 19. I. em. 3.; nyilvantartasi szam: 01- 
02-0008682; adoszam: 18169012-2-41; kepviseli: Farkas Reka) 2021. junius 16. napjan kerelmezte a 
helyiseg berbeadasat irodai tevekenyseg celjara, amelynek kereteben az onkormanyzati celokhoz 
kapcsolodo tevekenyseget vegzo szervezetek reszere biztosithato kedvezmenyes berleti dij 
megallapitasat kerte.

A Labrisz Leszbikus Egyesiilet az elkdvetkezo egy evben szamos programot tervez a leszbikus, 
biszexualis, es transznemu nok kozossegenek. Programjaik celja, hogy ezeket a celcsoportokat 
lathatobba, megismerhetobbe, ezzel elfogadotta tegye, igy programjaik nagyresze mindenki szamara 
nyitott, kulturalis programkent miikodik, mig mas esemenyeink elsosorban a nok szamara kivannak 
biztonsagos kulturalis es szocialis teret nyujtani.

A Kulturalis, Civil, Oktatasi, Nemzetisegi, Sport es Eselyegyenlosegi Bizottsag a onkormanyzati 
feladatokhoz es celokhoz kapcsolodo tevekenyseget vegzo szervezetek reszere adhato berleti dij 
kedvezmenyekrol szolo 264/2021. (V.20.) szamu hatarozat (tovabbiakban: Hatarozat) 20. pontja alapjan 
a 23/2021. (IX.21.) szamu hatarozataban ugy dontott, hogy javasolja a kedvezmenyes berbeadast a 
szervezet reszere.

A Hatarozat 20. pontja szerint a kedvezmenyes berleti dij megallapitasat kerelmezo szervezet reszere 
torteno uj berbeadas eseten, amennyiben a helyisegberleti jogahoz a szervezet versenyeztetesi eljarason 
kiviil jut, a berleti dij egy eves osszege legaiabb a helyiseg Afa nelkiili bekbltozheto forgalmi ertekenek 
1%-a, de legfeijebb a szervezet elozo evi bevetelenek 3%-a. Nem adhato berbe a helyiseg annak a 
szervezetnek, amely elozo evi bevetelenek 3%-a nem haladja meg a helyisegforgalmi ertekenek 1 %-at.
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A kedvezmenyes berleti dij osszege legalabb a helyiseg utan fizetendo kozds koltseg illetve iizemeltetesi 
koltseg osszege. A berbeadasrol a tulajdonosi joggyakorlo bizottsag a hataskorrel rendelkezd bizottsag 
velemenye alapjan dont.

A CPR Vagyonertekeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. majus 12. napjan keszitett, es Bartfai Laszlo 
fuggetlen szakerto altal 2021. majus 18. napjan jo vahagyott, majd 2021. november 16-an aktualizalt 
ertekbecsles szerint a helyiseg forgalmi erteke 23.090.000,- Ft (471.303,- Ft/m2). Amennyiben a 
helyiseg nem a Hatarozat szerint keriilne berbeadasra, ugy a 248/2013. (VI. 19.) szamu kepviseld- 
testiileti hatarozat 8. pontja szerint a berleti dij az irodai tevekenyseghez kapcsolodo 6 %-os szorzoval 
szamitva 115.450,- Ft/ho + AFA osszegen keriilne megallapitasra.

A 264/2021. (V.20.) szamu hatarozat 20. pontja szerint az uj kerelmezo szamara tortend berbeadas 
eseten az alap berleti dij eves merteke a helyiseg AFA nelkuli bekoltozheto forgalmi ertekenek a 1 %- 
a, vagy az elozo evi bevetelenek 3%-a. A forgalmi ertek egy szazalekan szamolt havi netto berleti dij 
19.242,- Ft/ho + AFA. A berlo 2020. evi bevetele osszesen 45.880.000,- Ft volt, amelynek 3 %-aval 
szamolva a havi netto berleti dij 114.700,- Ft/ho + AFA. Kerelmezo eloadta, hogy a tavalyi evi 
arbevetelet jelentosen megnovelte a konyvkiadas, a tovabbi evekben ekkora osszegu bevetelre nem 
szamit.

Javasoljuk a fenti helyiseg berbeadasat a LABRISZ Egyesiilet (szekhely: 1138 Budapest, Tomori koz 
19. I. em. 3.; nyilvantartasi szam: 01-02-0008682; adoszam: 18169012-2-41; kepviseli: Farkas Reka) 
reszere a 264/2020. (V.20.) szamu hatarozatnak megfelelden 5 ev hatarozott idore, irodai tevekenyseg 
celjara 19.242,- Ft/ho + AFA berleti dijon, valamint kozuzemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen. A 
berleti szerzodesnek tartalmaznia kell a hatarozat 11. fejezeteben foglalt berldi kotelezettsegeket.

II. A beterjesztes indoka

A dontes celja a helyiseg berbeadasa. A dontes meghozatalaval az Onkormanyzat a berlonek kozvetett 
tamogatast ad, amelynek eves merteke 1.154.496,- Ft. A dontes meghozatala penzugyi fedezetet nem 
igenyel.

III. A dontes celja, penzugyi hatasa

A berbeadasbol befolyo berleti dij es kozds koltseg fedezne az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi 
kotelezettseget, azon feliil plusz bevetelt is jelentene. A helyiseg mielobbi berbe adasaval a berlo 
gondoskodna a helyiseg allaganak javitasarol es szinten tartasarol.

Amennyiben nem adj a berbe a helyiseget az Onkormanyzat, kiadaskent tovabbra is kozos koltseg 
fizetesi kotelezettseg terheli, a helyiseg allaga tovabb romlik.

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

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviselo-testiilet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szolo 36/2014. (XI.06.) 
onkormanyzati rendelet 7. melleklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi 
es Kdzteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo 
helyisegek elidegenitesenek felteteleirol sz616 onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat 
tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserol szolo onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat 
tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo onkormanyzati 
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol es a vagyon feletti tulajdonosi 
jogok gyakorlasarol sz616 onkormanyzati rendeleteben meghatarozott tulajdonosi hataskorokben.

A lakasok es helyisegek berletere, valamint az elidegenitesukre vonatkozo 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.) szamu onkormanyzati rendelet (a tovabbiakban: 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 
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merteket a Kepviselo-testiilet hatarozataban megallapitott berleti dijak alapjan kell meghatarozni. A 
hataskbrrel rendelkezo bizottsag a berbeadoi dbntes meghozatalakor a kepviseld-testuleti hatarozatban 
foglaltaktol csak akkor terhet el, ha a kerehnezd berleti dij ajanlatot tett.

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

Az onkormanyzati feladatokhoz es celokhoz kapcsolodo tevekenyseget vegzo szervezetek reszere 
adhato berleti dij kedvezmenyekrol szolo 264/2021. (V.20.) szamu hatarozat szerint:

20. A kedvezmenyes berleti dij megallapitasat kerelmezoszervezet reszere tortend uj berbeadas eseten, 
amennyiben a helyisegberleti jogahoz a szervezet versenyeztetesi eljarason kiviil jut, aberleti dij egy 
eves osszege legalabb a helyisegAfa nelkiili bekoltbzheto forgalmi ertekenek 1%-a, de legfeljebb a 
szervezet elozo evi bevetelenek 3%-a. Nem adhato berbe a helyiseg annak a szervezetnek, amely elozo 
evi bevetelenek 3%-a nem haladja meg a helyisegforgalmi ertekenek 1 %-at. A kedvezmenyes berleti dij 
osszege legalabb a helyiseg utan fizetendo kozbs kbltseg illetve tizemeltetesi kbltseg osszege. A 
berbeadasrol a tulajdonosi joggyakorlo bizottsag a hataskbrrel rendelkezo bizottsag velemenye alapjan 
dbnt.

23. Versenyeztetesi eljaras nelktil megszerzett berleti jog eseten a kedvezmenyes berleti dij merteke a 
tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag dbntese alapjan a helyiseg utan fizetendo kozbs kbltseg, vagy 
iizemeltetesi kbltseg osszege lehet.

24. A 23. pont szerinti kedvezmeny a szervezet reszere a berleti szerzodes megkoteset kbvetd egy ev 
elteltet kbvetd honap elsb napjatol jar eldszbr es a kbvetkezo ev majus 31. napjaig illeti meg. A 
kbvetkezo evre szolo kedvezmeny biztositasarol a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottsag all. fejezetben 
foglalt szabalyok szerint dbnt.

Fenti rendelkezesek alapjan javaslom az alabbi hatarozat elfogadasat.

Hatarozati javaslat

Budapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviseld-testuletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kbzteriilet-hasznositasi Bizottsaga........ /2021. (XII.15.) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Baross utca 86. szam alatti nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
berbeadasarol

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

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet Baross utca 86. szam alatti 35527/2/A/74 hrsz.-u, tulajdoni 
lapon 49 m2 alaptertiletu, tires, utcai bejaratu, fbldszinti nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
berbeadasahoz a LABRISZ Egyesiilet (szekhely: 1138 Budapest, Tomori kbz 19. I. em. 3.: 
nyilvantartasi szam: 01-02-0008682; adoszam: 18169012-2-41; kepviseli: Farkas Reka) reszere 5 
ev hatarozott idore, iroda celjara, 19.242,- Ft/ho + AFA berleti dijon, valamint kbziizemi es 
kiilbnszolgaltatasi dijak bsszegen.

2 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljaro Jozsefvarosi Gazdalkodasi 
Kbzpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti szerzodes megkbtesere, 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 megfizetese, valamint a 17. § (4) bekezdese alapjan 
kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat alairasat vallalja a leendo berlo. A 
szerzodesnek tartalmaznia kell az onkormanyzati feladatokhoz es celokhoz kapcsolodo 
tevekenyseget vegzb szervezetek reszere adhato berleti dij kedvezmenyekrol szolo 264/2021. 
(V.20.) szamu hatarozataban foglalt felteteleket.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja

3



Hataridd: a 2.) pont eseteben 2022. januar 31.

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

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

Budapest, 2021. december 7.

Novaczki Eleonora 
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

Leirta: dr. Guth Csongor irodavezeto <3^

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

Jogi Kontroll:

Beterjesztesre alkalmas: ovahagyta:

Veres Gabor
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag Elnoke
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Helyiscggazdalkodasi iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: iizlethelyiseg

Az ingatlan cinie, azonositasi adatai:
Telepules:
Utca, hazszam, emelet, ajto:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Baross u. 86 
35527/2/A/74 49 m2

Az eredeti ertekbecsles adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR Vagyonertekeld Kft. 
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Datuma:

471.303,- Ft/m2 
23.090.000,- Ft 
2021. majus 12.

Utolso aktualizalas adatai:
Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Datuma:

Tulajdonviszonyok es berld adatai:

Ertekelesi forma:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Berio: tires

Tulajdonjog forgalmi ertek

Aktualizalas ervenyessege: 6 honap

*Aktualizalt ertekek:

Fajlagos forgalmi ertek: ........ .............................................Ft/m2

Az ingatlan forgalmi erteke: ........ " _Ft
Az aktualizalas az eredeti ertek lecslesben rogzitett teruleti adatok, es az abban rogzitett 
muszaki allapot alapjan kesziilt, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyiitt ervenyes.

2021 NOV 16.

Budapest 2021...............................
Bartfai Laszlo

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakerto 
JGK Zrt.



CPR-Vagyonertekelo &niefvdrosl Gazdalkodasl KdzpontZrt.
eikeztetiS’ datum: erkeztetesi szam:

iKtalas datums

2021 -05- 19

iktatdszam

-6/20}

uuymtezd

melleklei

H-1085 Budapest

Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93

www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 

Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010

Iktatdszam: JGK-718

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74.

szam alatti

35527/2/A/74 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. majus

Fuggetlrn | Megbithoto | Ertekmer6
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEM^NY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

AJozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont 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 megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

Megrendelo azonosito

Keruleten beluli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szarna

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szarna

: JGK-718

: Csarnok negyed

: 1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74.

: 35527/2/A/74

: uzlethelyiseg

: nem hasznositott

Komfortfokozat • .

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek terulete

: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

: 49 m2

: 49 m2 Fajlagos m2 ar: 471 303 Ft/m2

: 1515 m2

Eszmei hanyad

Belso muszaki allapot

Megkozelithetosege

Ertekeles alkalmazott modszere

: 73 / 10000

: jo

: utcai foldszint

: piaci bsszehasonlitd- es hozamalapu modszer

forgalmi erteke: 23 090 000 Ft
azaz Huszonharommillid-kilencvenezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 2 430 000 Ft
azaz Kett6milli6-negyszazharmincezer- Ft.

likvidacios ertek a forgalmi ertek 80%-a*: 18 470 000 Ft
azaz Tizennyolcmillio-negyszazhetvenezer- 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 
szamitandd.

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

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt szuksegesse, melyet az elhelyezkedes es az 

ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi ertek 80%-aban hataroztunk meg.

Ertekelt tulajdoni hanyad, ertekelt jog 

Helyszini szemle/fordulonap idopontja 

Szakvelemeny ervenyessege 

Forgalomkepesseg ertekelese

: 1/1 , tulajdonjog

: 2021. aprilis 30.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. majus 12.

C p R. v a g V o n e I te ke 16 K f t.
Budapest Jdzsefkrt 69

& ’’ , ^3

2021 Ma J 18.

J6/w'votov Kc/pont Zn
A bftsjtt toryZ'ni dcMkci

Button 301 HpiUguijn watrr.a

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-ertekeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006



INGATLANFORGAIMI SZAKERlOl VELEMENY

1. MEGBfZAS (SZAKERTOl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 

Megrendeld, ingatlanforgaimi 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 tbrteno felhasznalasra.

2. szakertOi vizsgAlat M6DSZERE

Az ertekeles soran helyszi'ni 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 tdbbszbrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetet es 

mas ertekbefolyasolo tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettilnk, 

amelyek az ingatlanforgaimi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):

nines bejegyzes

1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74.

Tulajdoni lap szerinti terulete: 49,0 m2

Helyrajzi szama: 35527/2/A/74

Ingatlan megnevezese: uzlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzd hatarozat: az onallo ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott 

helyisegek

II. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzd hatarozat: nines bejegyzes

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keruleteben, Csarnoknegyed keruletreszben, a Baross utca es a Szuz utca altal hatarol 
saroktelek teruletre epitett, zartsoru beepitesu tarsashaz nyugati, Szuz utcai oldalanak fbldszintjen helyezkedik 

el, kbzvetlen utcafronti bejarattal. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzteruleten hetkoznaponkent 
napkozben parkolasi dij megfizetese mellett lehetseges. Komyezeteben jellemzoen utcafronti beepitesu, belso 
udvaros kialakitasu tarsashazak talalhatok.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztositb uzletek, 

egeszsegugyi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerheto. Tomegkozlekedesi eszkbzbk a kornyeken 50- 
300 meterre elerhetoek.

[J Viliamos [7j Autobusz 0 Trolibusz □ Metro/Foldalatti □ Vasiit

k oldal

Xi
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzbi

A ket utca (Baross es Szuz utcak) altal hatarolt saroktelken elhelyezkedb, utcafronti zartsoru beepitesu, pince + 
fdldszint+ 6 emelet szintosztasii tarsashaz a Fonciere Bizositb Tarsasag megbizasabol epult 1913-ban. Fuggoleges 

teherhordo szerkezete kismeretu falazotegla, a szinteket hatarolo fodem velelmezhetoen acelgerendas, tegla 
beleses szerkezet. A fa acsszerkezetu magasteto reszben femlemezzel fedett, reszben csereppel hejalt. Az 
utcafronti homlokzat jellemzoen egyseges klinkertegla burkolattal ellatott, egyseges diszitoelemekkel, 
osszessegeben karbantartott allapotban. A labazati resz vakolt, meszkblap betetekkel ellatott. Jelentbsebb 

szerkezeti vagy esztetikai hiba nem tapasztalhato, az allagmegovas folyamatos. A belso homlokzat es az ott 
talalhato kbzos hasznalatban allo reszek allapotarol nem all rendelkezesre informacid.

Az ingatlan az epiilet Szuz utcai, nyugati frontjan erheto el. A 205 cm bejarat magassagu, 85 cm szeles utcafronti 
bejarata muanyag szerkezetu, uvegezett, elotte femszerkezetu, biztonsag technikailag megfelelo, jo allapotu 
raccsal rendelkezik. Az uzlethelyiseg belso ketszintes kialakitasu, az also szinten 245 cm, felette 253 cm 
belmagassaggal. A szinteket ivelt karu lepcso kapcsolja bssze, mindket szinten kiepitett a viz, kbzcsatorna es 
elektromos halozat. A fal- es padloburkolatok egysegesek, megfelelo allapotuak. A galeria szilard szerkezetu 

epitett, mindket szintjen allogaleria, amely beleszamit az alapteriiletbe. Kozmurendszerek kozul a gaz kivetelevel 
az bsszes kiepitett, villanyora es vizora ingatlanon belul megtalalhato. Futesi es melegviz-ellatast biztosito rendszer 

nem kiepitett, az egyedi legkondicionalo rendszer vezetekei a falszerkezetbol kiallassal rendelkeznek, a kozponti 
egysegek eltavolitva. Osszessegeben karbantartott, atlagos/jd allapotu ingatlan, amely kialakitasa es 

elhelyezkedese miatt is tobbretu felhasznalassal rendelkezik, iizletkent, vendeglato- szolgaltatoipari egysegkent 
tbrtenb hasznosithatosaga is real is.

Epiilet:
Epiilet epitesi eve: 1913

Muszaki a Ila pot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 6 emelet

Alapozas, szigeteles: tagla savalapozas, nines szigeteles jo

Fuggoleges teherhordo szerkezet: kismeretu falazotegla falszerkezet JO

Vizszintes teherhordo szerkezet: acelgerendas fodem jo

Tetoszerkezete: fa acsszerkezetu magasteto, femlemez es cserep 
fedessel

kbzepes

Epiilet homlokzata: klinkertegla, diszitoelemekkel jo

Ertekelt helylsegcsoport: iizlethelyiseg

Belso terek feliilete: festett, csempezett jo

Belso terek burkolata: keramia, szalagparketta jo

Vizes helyiseg(ek) feliilete: csempe burkolat es festett JO
Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramia jo

Kiilso nyilaszarok: muanyag szerkezetu bejarati ajto es ablak jo

Bejarati nyilas magassaga: 205 cm atlagos

Atlagos belmagassaga: 520 cm (belso ketszintes kialakitas) -

Belso nyilaszarok: egyszerii fa szerkezetu tipus belteri ajtok atlagos

Futesi rendszer: nines kiepitve, mobil egysegekkel megoldhato

Melegviz biztositasa: nines kiepitve atlagos

Meglevo kozmu-kiallasok: viz, villany, kbzcsatorna atlagos

Meglevokozmu meroorak: vizora, villanyora atlagos

Felujitas eve: nines adat, velelmezhetoen az elmult 10-15 evben

Felujitas targya: muszaki es esztetikai felujitas

Ingatlan miiszakl allapota osszessegeben: jo

Megjegyzes:

Legkondicionalo vezetekei kiepitettek, kozponti egysegek eltavolitva, az ingatlan futese nem megoldott a 
szemle idopontjaban.
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezes eldkeszitese a rendelkezesre allo adatok (az epulet epites ideje, muszaki tervek, 
tervdokumentaciok) ellenorzesevel kezdodik. A helyszinen muszaki szemlet tartottunk es a lathato tiineteket 

digitalisan rbgzitettuk, es annak lehetseges okait leirtuk, illetve a lakdk velemenyet (ha volt) kikertuk.

Haz:

Az epulet utcafronti homlokzata karbantartott allapotu, jelentosebb szerkezeti, vagy esztetikai hiba nem 

tapasztalhatd, a felszini csapadekelvezetes megoldott. A belso udvari resz kbzos hasznalatban levo egyeb 

helyisegeinek (kbzlekedo folyosok, lepcsohaz) allapotarol informacid nem all rendelkezesre.

Albetet:

Az ingatlan karbantartott, megfelelo/jd muszaki es esztetikai allapotban van. Jelentosebb szerkezeti es 

esztetikai hibak nem tapasztalhatok a labazaton es a falszerkezeten, a galeriara vezeto lepcsosor es a labazat 

egyeb reszei mellett tapasztalhatd csak kisebb vizesedes, amely a tartdszerkezet allekonysagat nem 

befolyasolja. A homlokzati nyilaszard biztonsagtechnikailag megfelelo allapotu. Futest es melegviz-ellatast 

biztositd rendszer nem talalhato a szemle soran. Vizveteli lehetoseg es kdzcsatornara csatlakozas biztositott, 

mosdd es WC fajansz beepitett.

• Elektromos aram - kiepitett, hitelesitett villanyoraval rendelkezik
• Vizvezetek - kiepitett, hitelesitett vizoraval rendelkezik

• Kbzcsatorna - kiepitett

• Gazvezetek - gazvezetek ingatlanon belul nem kiepitett, epuleten belul elerhetd
• Holeadd berendezes - nem talalhato ingatlanon belul

• Melegviz-ellatas - nem talalhato ingatlanon beliil

• Gyengearamu berendezesek - nines

Berloi megjegyzes:

Nines

4,4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
iizletter lam. parketta festett 17,00 m2 100% 17,00 m2
ksz egyeb festett 1,36 m2 100% 1,36 m2
raktar lam. parketta festett 7,28 m2 100% 7,28 m2
wc keramia csempezett, 1,76 m2 100% 1,76 m2
galeria lam. parketta festett 17,96 m2 100% 17,96 m2
mosdd keramia csempezett, 1,16 m2 100% 1,16 m2
WC keramia csempezett, 1,16 m2 100% 1,16 m2
mosdd keramia csempezett, 0,96 m2 100% 0,96 m2
WC keramia csempezett, 0,80 m2 100% 0,80 m2
meresi korrekeid -0,44 m2 100% -0,44 m2
Osszesen: 49,00 m2 49,00 m2
Osszesen, kerekftve: 49 mz 49 m2

Megjegyzes:

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

5.1. Ertekeles mbdszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutato elvei es mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 

mbdositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban elbirtaknak 

megfeleloen kesziilnek.

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekeles! szakvelemenyben megjelend Megbizd szemelyes adatait a 

2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrdl es az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tbrtenb 

vedelmerbl es az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szolo 

jogszabalyoknak megfelelo mddon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fo kategdriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a kbltsegalapu ertekelesek. A piaci 

viszonyokon alapulb modszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 

alapuld) ertekelesek kbze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt bsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kozott szokasos piaci feltetelek szerint 

lebonyolitott ugyletben, megfelelo marketing utan, amelyben a felek tudatosan es korultekintoen viselkedtek, 
anelkul, hogy kenyszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci osszehasonlitd adatok elemzesen alapuld modszer

A modszer soran az ertekelendo ingatlan elemei osszehasonlitasra kerulnek az adott telepulesen, vagy piaci 

kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 

korrigalasra kerulnek. Minei kbzvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, 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 tenyezdk szolgalnak:

- realizalt tigylet szerinti ar / kinalati ar

- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkozelithetoseg, infrastrukturalis ellatottsag

- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzbk.

Az ertek, az ingatlan kornyezeteben fellelhetb hasonlo tipusu ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak 

felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapuld ertekeles az ingatlan jbvobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 

felmeruld kiadasoknak a kulonbsegebol (tiszta jdvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 

elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jdvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jbvobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati mddonkent.

3. Jbvobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati mddonkent.
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,O% = lakasok: 6,5-7,5%, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. II. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.
6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulb ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezb ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Koltsegalapii szamitasi modszere

A nettd potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeldallitasi 

koltsege alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi ertekbol azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalodas, az 

erkolcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 

tartozd foldterulet erteket, Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 

biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kulonleges 

rendeltetese miatt) mas modszer nem all rendelkezesre,

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 

kepesseget elsdsorban a kereslet-kinaiat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kbrnyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 

ertekeben ki kell fejezodnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minosegu ellatast nyujt helyben es a 

kornyezeteben elo lakossag szamara.

Epitmenyek eseteben az ertekeles, az epuletek es epitmenyek brutto helyettesitesi (potlasi) kdltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A brutto helyettesitesi (potlasi) koltseg 

tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcioval biro 

letesitmeny jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen esjarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi kdltsegenek felel 

meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjijk, a brutto 

ujraeldallitasi ertekeket a rendelkezesre allo, vagy az altalunk keszitett meretkimutatas es a Hunginvest 

Mernoki Iroda Kft. altal kiadott Epitoipari Koltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2020. evi egysegarai alapjan 
szamolhatjuk.

Az avulas az ido mulasa miatti ertekcsokkenes. Harom fo eleme:

a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulas es

c.) kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas eseteben figyelembe kell venni az epulet fo szerkezeteinek romlasat es a szerkezetek 

aranyat az bsszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 

elettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,

- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,

- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev,
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 

azokat a korszeru kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivuli korulmenyek miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terulet valtozd 

ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korulmenyek.

Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telekeszmei ertekenek szamitasa:

Keruleten beliili elhelyezkedese: Csarnok negyed

Tarsashaz telek terulete: 1515 m2

Eszmei hanyad: 73 / 10000

Albetetre juto telek terulet: 11,06 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen belul: 220 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 2 430 000 Ft , Ketto'millio-negyszazharmincezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito 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:
1082 Budapest, 
Baross utca 86. 

fbldszint 74.

VIII. ker., 
Orczy ter

VIII. ker., 
Karacsony 

Sandor utca

VIII. ker., 
Nepszinhaz 

utca

VIII. ker., 
Baross utca

VIII. ker., 
Fecske utca

megnevezese: iizlethelyiseg iroda uzlet/iroda uzlet/iroda iroda uzlet/iroda

alapterulet (m'): 49 51 45 40 52 48

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

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 35 000 000 22 900 000 24 200 000 23 400 000 23 490 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m?): 617 647 458 000 544 500 405 000 440 438

KORREKCIOK

eltero alapterulet 0% -1% -2% 1% 0%

keriileten beluli elhelyezkedes 5% 5% 0% 0% 10%

epiileten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese 0% 0% 0% 10% 0%

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

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

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

galeria 0% 0% 0% 0% 0%

haz muszaki allapota -10% 0% 0% 0% -5%

Osszes korrekcid: -15% -1% -7% 6% 0%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 527 471 454 336 507 474 427 680 439 557

Fajlagos atlagar: 471 303 Ft/mz

Ingatlan becsult piaci erteke: 23 093 847 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 23 090 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Orczynegyed, foldszinti, 2 bejarattal rendelkezo, belso udvari tajolasu iroda, jo 

allapotu tarsashaz foldszintjen, ingatlan.com/32030943

2. adat: Magdolnanegyed, foldszinti, nagy uvegportalokkal rendelkezo, normal 
belmagassagu iroda/uzlet, ingatlan.com/31854594

3. adat: Nepszinhaznegyed, foldszinti, belso ketszintes, jo allapotu helyiseg, vizesblokkal, 

ingatlan.com/31845366

4. adat: Palotanegyed, belso udvar felol megkbzelithetd, szuteren szinten talalhato, jo 
allapotu iroda, vizes blokkal, ingatlan.com/31260115

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jo allapotu helyiseg, vizes blokkal, jo 
alllapotu epuletben, ingatlan.com/32137722

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

23 090 000 Ft

azaz Huszonharommillio-kilencvenezer- Ft.

.^3

ingatlan.com/32030943
ingatlan.com/31854594
ingatlan.com/31845366
ingatlan.com/31260115
ingatlan.com/32137722
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5.2.2. Hozamszamftason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlrto 

adat 1.

osszehasonlfto 

adat 2.

osszehasonlrto 

adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1082 Budapest, 
Baross utca 86. 

foldszint 74.

VIII. ker., Bacsd Bela 
utca

VIII. ker., Bauer 
Sandor utca

VIII. ker., Baross 
utca

ingatlan megnevezese: iizlet helyiseg iroda/uzlet iroda/uzlet iroda/uzlet

hasznosithato terulet (m2): 49 48 50 60

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 150 000 130 000 200 000

kinalat / szerzodes ideje (ev, ho): 2020 2020 2020

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

fajlagos alapar (Ft/m'/hd): 2 813 2 340 3 000

KORREKCIOK

elterd alapterulet 0% 0% 2%

eltero muszaki allapot, felszereltseg 5% 5% 0%

keruleten beluli elhelyezkedes 0% 5% 0%

epiileten beluli elhelyezkedes 3% 0% 0%

Osszes korrekcid: 8% 10% 2%

Korrigalt fajlagos alapar: 3 032 Ft/m2/hd 2 579 Ft/m2/hd 3 066 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos ala par kerekitve: 2 892 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapotu, szuteren szinten 

elhelyezkedo helyiseg, padloburkolatt nelkiil,

2. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, atlagos allapotu iroda/uzlet, vizes 

blokkkal, padldburkolatok nelkiil, ingatlan.com/32135770

3. adat: Losoncinegyed, utcafronti bejaratos, nagy belmagassagu, egy nagy terbdl es 

mosdobol allo helyisegcsoport, ingatlan.com/30599407

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 2 892 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheto eves bevetel: 1 530 446 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 76 522 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 30 609 Ft

Egyeb koltsegek: 5% 76 522 Ft
Koltsegek osszesen: 183 654 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 1 346 793 Ft

Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,0%

Tokesitett ertek, kerekitve: 19 240 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

19 240 000 Ft

azaz Tizenkilencmillio-kettoszaznegyvenezer- Ft.

ingatlan.com/32135770
ingatlan.com/30599407
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tukrozi leginkabb a piaci 

viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadasa kismertekben jellemzo, azonban jol mutatja a berbe adhatdsagot 

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
Szamftott ertek 

[Ft]

Suly 

[%]

Sulyozott ertek 

[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 23 090 000 Ft 100% 23 090 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 19 240 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke: 23 090 000 Ft

23 090 000 Ft

azaz, Huszonharommillid-kilencvenezer- 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 feleldsseget nem vallalunk;

az ertekeles azon a feltetelezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovbbeni hasznositasaval 

bsszefuggesben a helyi es orszagos hatosagoktdl es egyeb szervezetektol, szemelyektol valamennyi szukseges 

engedely, jovahagyas es felhatalmazas rendelkezesre all, illetve ezek beszerezhetok, vagy megujithatok;

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszerii szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 

Megrendeld kepviseldjenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 

erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasolo tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 

anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 

feleldsseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 

felteteleztuk, 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 epuletgepeszeti 

berendezesek es felszerelesek erteket;

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok elore kellb pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 

modoslthatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozo megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold korulmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten szukseges a megadott 

ertek felulvizsgalata;

nem vallalunk feleldsseget olyan kdrulmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 

korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 

Megbizd nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;

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

Az ertekelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az ertekelesi 

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjuk:

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Baross utca 86. fbldszint 74.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 23 090 000 Ft

azaz Huszonharommillid-kilencvenezer- Ft.

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

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 2021. aprilis 30.

: 180 nap

: forgalomkepes

Budapest, 2021. majus 12.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Terkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (reszlet)

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

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep

Fenykepfelvetelek

0 
□ 
0 
0 
□ 
□
0 
0



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74. Hrsz: 35527/2/A/74

TULAJDONI LAP
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Nem hitdes tulajdom lap Ncm hitdes tulajdom lap

12. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74. Hrsz: 35527/2/A/74

TARSASH AZ A!API TO OKIRA ! (KI S7J.IT)
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13. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74 Hrsz: 35527/2/A/74

14. Oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74. Hrsz: 35527/2/A/74

A1APRAJZ - FOLDSZINT

15. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 86. fbldszint 74. Hrsz: 35527/2/A/74

ALAPRAJZ - VALERIA

16. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74.

TERKEP-F0T0D0KUMENTAC10

Hrsz: 35527/2/A/74

Baross u Budapesti Eazpk.is M>h 
" ........."'Gyakodo Altaijtios

Baross trtca 86 Riarex Vagyonvedelmi 
es Bizlonsaglechmka

Ambrozia Cukraszda Muzsikus 
ciganyok parkja 

9

^2_



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74. Hrsz: 35527/2/A/74

04. utcafronti labazat (Szuz utca) 05. ingatlan bejarata

06. ingatlan bejarata 07. bejarati ajtd kornyeke

08. uzletter 09. uzletter

\j
18, oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74. Hrsz: 35527/2/A/74

10. WC, vizdra 11. lepcsosor a szintek kozott

12. galeria 13. vizveteli lehetoseg

a

14. mosdd 15. falszerkezet

19. oldal



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Baross utca 86. foldszint 74. Hrsz: 35527/2/A/74

16. mosdd 17. WC

18. villanyora

20. ablakszerkezet 21. mennyezet

20. oldal

os


