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

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

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

i iilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. kerulet, Illes u. 4. szam alatti utcai bejaratu, fbldszinti 
es pinceszinti, nem lakas celjara szolgald helyiseg berbeadasara

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

Keszitette: dr. Guth Csongor irodavezetd
A napirendet nyil vanos iilesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sztikseges.
Melleklet: Ertekbecsles

Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag!

I. Tenyallas es a dontes tartalmanak reszletes ismertetese

A Budapest Fovaros VIII. kerulet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat) 
tulajdonat kepezi a Budapest VIII. kerulet, Illes u. 4. szam alatti 35869/0/A/2 helyrajzi szamu 
tulajdoni lapon, 28 m2 + 75 m2 osszesen 103 m2 alapteriiletu, ures, utcai bejaratu, fbldszinti es 
pinceszinti, nem lakas celjara szolgald helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban 
iizlethelyiseg megnevezessel szerepel.

Az albetet ket kulonallo helyisegcsoporttal rendelkezik. A foldszinten kbzvetlen utcafronti 
portallal rendelkezo iizlet, mig a pinceszinten nehezen megkdzelithetd, eroteljesen leromlott 
muszaki es esztetikai allapotu raktarhelyisegek talalhatoak. Futest es meleg-viz ellatast 
biztosito rendszerek vezetekhalozata kiepitett, kbzponti egysegeik eltavolitva, 
mukbdokepesseguk nem tesztelt. Gazhaldzat kiepitett, meroora nem talalhato. Vizhaldzat 
kiepitett, hitelesitett meroora van. Elektromos halozat kiepitett, meroora eltavolitva. 
Kozcsatoma kiepitett, csatlakoztatva. A fbldszinti resz kbzepes, a pince resz muszakilag es 
esztetikailag felujitando allapotu.

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Ingatlanszolgaltatasi Irodaja altal adott muszaki 
velemeny szerint a helyiseg az alabbiak figyelembevetelevel berbeadhato:

A helyiseg felujitando. A felujitas becsiilt erteke kb. netto 4-4,5 millid forint
- Elektromos halozat szabvanyositasa es szolgaltatas elinditasa szukseges.
— Viz csatoma felujitas, vizora csere
- Nyilaszarok felujitasa
- Burkolatok javitasa
- Vakolat javitas
- Festes mazolas

A helyiseget magaban foglalo epuletben osszesen 44 db albetet talalhato, bnkormanyzati 
tulajdonu 2 db nem lakascelu helyiseg. Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelblt ingatlanok 
listajan.

A helyiseg 2018. januar 10. napjan keriilt vissza az onkormanyzat birtokaba, azota berbeadas 
utjan nem hasznositott. A helyiseg berbeadasara kiirt palyazat eredmenyteleniil zarult.
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Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a helyisegre vonatkozoan 33.360,- 
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 HVT VI. teriiletre esik, a Rev8 Zrt. tajekoztatasa szerint a berbeadasnak nines akadalya.

A PALIBO PEGE Kft. (szekhely: 1089 Budapest, Dioszeghy Samuel utca 15. fszt. 5.; 
cegjegyzekszam: 01 09 935320; adoszam: 12458857-2-42, kepviseli: Morzsa Edgar) 2021. 
november 24. napjan berbeveteli kerelmet nyujtott be a fent ismertetett helyisegre vonatkozoan 
ettermi vendeglatas (szeszarusitas nelkiil) celjara. A kerelmezo berleti dij ajanlatot tett 
95.000,- Ft/ho + AFA osszegben.

A CPR Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2021. szeptember 21. napjan keszitett, es 
Bartfai Laszlo fuggetlen szakerto altal 2021. szeptember 23. napjan jovahagyott ertekbecsles 
szerint a helyiseg forgalmi erteke 24.320.000,- Ft (482.401,- Ft/m2 fbldszint, illetve 144.130,- 
Ft/m2 pince).

A Kepviselo-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 
7. pontja ertelmeben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a hatarozat es a 
Kepviselo-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal. A 
forgalmi ertek 100 %-anak figyelembevetelevel, ettermi vendeglatas (szeszarusitas nelkiil) 
tevekenyseghez kapcsolodo 6 %-os szorzoval szamitva a havi berleti dij 121.600,- Ft/ho + 
AFA.

A Kt. hatarozat 8. a) pontja alapjan az iires, legalabb 24 honapja nem hasznositott netto 
25 MFt forgalmi ertek alatti helyiseg eseten a Kt. hatarozatban meghatarozott szorzok 
ervenyesitendok azzal, hogy a berleti dij onkormanyzati erdekbol legfeljebb 50 %-kal 
csokkentheto. A helyiseg berleti dija a forgalmi ertek 50 %-anak figyelembevetelevel, az 
ettermi vendeglatas (szeszarusitas nelkiil) tevekenyseghez kapcsolodo 6 %-os szorzoval 
szamitva havi 60.800,- Ft/ho + AFA.

Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Illes u. 4. 
szam alatti 35869/0/A/2 helyrajzi szamu tulajdoni lapon, 103 m2 alapteruletu, ures, utcai 
bejaratu, foldszinti es pinceszinti, nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz a 
PALIBO PEGE Kft. (szekhely: 1089 Budapest, Dioszeghy Samuel utca 15. fszt. 5.; 
cegjegyzekszam: 01 09 935320; adoszam: 12458857-2-42, kepviseli: Morzsa Edgar) reszere 
ettermi vendeglatas (szeszarusitas nelkiil) celjara, hatarozatlan iddre, 30 napos felmondasi 
ido kikotesevel, a kerelmezo altal ajanlott 95.000,- Ft/ho + AFA berleti dijon, valamint 
kozuzemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen. A csokkentett osszegu berleti dijon torteno 
berbeadas onkormanyzati erdek, tekintettel arra, hogy a helyiseg tobb eve nem kerult 
berbeadasra, azota az Onkormanyzat fizeti a kozos koltseget a helyiseg utan. A helyiseg 
allapotara is tekintettel a berbeadas magasabb osszegen nem realis, ellenben a helyiseg mielobbi 
berbeadasa a kozteriilet nem rendeltetesszeru hasznalata miatt indokolt

II. A beterjesztes indoka

A helyiseg berbeadasahoz berbeadoi dontes sziikseges, amely dontes meghozatalara a Tisztelt 
Bizottsag jogosult.

III. A dontes celja, penziigyi hatasa

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

Amennyiben nem adj a berbe a helyiseget az Onkormanyzat, kiadaskent tovabbra is az 
Onkormanyzatot terheli a fenntartasa, amelynek fedezetet mas forrasbol kell biztositani, es a 
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helyiseg allaga romlik. A hatarozati javaslat elfogadasa kedvezden befolyasolja az 
Onkormanyzat 2022. evi berleti dij eldiranyzatot. A helyiseg berbeadasa penziigyi fedezetet 
nem igenyel.

A hatarozati javaslat elfogadasaval az Onkormanyzat eves berleti dij bevetele 756.000,- Ft + 
Afa osszeggel emelkedhet.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviseld-testiilet es Szervei Szervezeti es Mukodesi Szabalyzatarol szolo 36/2014. (X1.06.) 
onkormanyzati rendelet 7. melleklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag dont az Onkormanyzat tulajdonaban 
allo nem lakas celjara szolgalo helyisegek elidegenitesenek felteteleirol szolo onkormanyzati 
rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban allo lakasok elidegeniteserdl 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 gyakorlasardl szolo 
onkormanyzati rendeleteben meghatarozott tulajdonosi hataskorokben.

A Rendelet 14. § (1) bekezdese alapjan, uj berbeadas eseten a helyiseg berleti dijanak 
mertekerol a berlo kivalasztasa soran kell megallapodni. Amennyiben az Onkormanyzat 
reszerol tortenik az ajanlattetel, a helyiseg berleti dijanak merteket a Kepviseld-testiilet 
hatarozataban megallapitott berleti dijak alapjan kell meghatarozni. A hataskorrel rendelkezo 
bizottsag a berbeadoi dontes meghozatalakor a kepviselo-testiileti hatarozatban foglaltaktdl 
csak akkor terhet el, ha a kerelmezo berleti dij ajanlatot tett.

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

A Kepviselo-testulet 218/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 
7. pontja ertelmeben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a jelen hatarozat es a 
Kepviseld-testiilet mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetelevel tortenik 
a berleti dij meghatarozasa, szeszmentes vendeglatas eseten 6%.

A Kt. hatarozat 8. a) alpontja alapjan a kedvezmeny megallapitasanal nem lehet figyelembe 
venni azt az idotartamot, ameddig a helyiseg nem szerepelt a berbe adhato helyisegek listajan.

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

Hatarozati javaslat

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat Kepviselo-testiiletenek Tulajdonosi, 
Vagyongazdalkodasi es Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag .../2021. (XII. 15.) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Illes u. 4. szam alatti utcai bejaratu, foldszinti es pinceszinti, 
nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasarol

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

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Illes u. 4. szam alatti, 35869/0/A/2 helyrajzi szamu, 
103 m2 alapteriiletii, tires, utcai bejaratu. foldszinti es pinceszinti nem lakas celjara szolgalo 
helyiseg berbeadasahoz a PALIBO PEGE Kft. (szekhely: 1089 Budapest, Dioszeghy 
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Samuel utca 15. fszt. 5 cegjegyzekszam: 01 09 935320; adoszam: 12458857-2-42, 
kepviseli: Morzsa Edgar) reszere ettermi vendeglatas (szeszarusitas nelkiil) celjara, 
hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi ido kikotesevel, 95.000,- Ft/hd + AFA berleti 
dijon, valamint koziizemi es kiilbnszolgaltatasi dijak osszegen

2 .) felkeri a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat kepviseleteben eljarb Jozsefvarosi 
Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatarozat 1.) pontja szerinti berleti szerzodes megkotesere, 
amelynek feltetele, hogy az Onkormanyzat tulajdonaban allo nem lakas celjara szolgald 
helyisegek berbeadasanak felteteleirol szolo 35/2013. (VI. 20.) onkormanyzati rendelet 14. 
§ (2) bekezdese alapjan 3 havi brutto berleti dijnak megfelelo ovadek megfizetese, valamint 
a 17. § (4) bekezdese alapjan kozjegyzo elott egyoldalu kotelezettsegvallalasi nyilatkozat 
alairasat vallalja a leendo berlo.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: a 2.) pont eseteben 2022. januar 30.

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<^<_j=^^

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JogiKontroll:

Ellenorizte:

DR.

Beterjesztesre alkalmas:

Veres Gabor
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es 

Kozterulet-hasznositasi Bizottsag Elnoke
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CPR-Vagyonertekelo Kft.

Magyar 
iBgatlanszovetieg

JdzsefvarosI Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
drkeztetesi datum- erkeztetesi szam:

iktatas datums

2021-09- 2 7

iktatoszam:

ijgyintezo

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
Iktatoszam: JGK-770

CPR csoport tagja ®

melleklet

IN G ATLAN FORGALMTSZAKVE LE M E N Y

1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint.

szam alatti

35869/0/A/2 hrsz-u
uzlethelyiseg ingatlanrol

Budapest, 2021. szeptember

Fijggetlcn | Megbizhoto | Crtckmcro

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


INGATLANFORGALMI SZAK£RT6l VELEmEnY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Jdzsefvarosi Gazdalkodasi KozpontZrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelesere keszitett szakvelemenyben, a

Megrendelo azonosito : JGK-770

Keruleten beliili elhelyezkedese : Orczy negyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint.

Helyrajzi szama : 35869/0/A/2

Ingatlan megnevezese : iizlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nem hasznositott

Az ertekeles celja : Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz

Tulajdoni lapszerinti meret : 103 m2

Pince hasznos alapterulete : 75 m2 Fajlagos m2 ar: 144 130 Ft/m2

Foldszint hasznos alapterulete : 28 m2 Fajlagos m2 ar: 482 401 Ft/m2

Tarsashaz telek terulete : 860 m2

Eszmei hanyad : 556 / 10000

Belso muszaki allapot : felujitando

Megkozelithetosege : vegyes

Ertekeles alkalmazott modszere : piaci osszehasonlito- es hozamalapu modszer

targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok es a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras es az 
ertekelesi szamitasok alapjan megallapitasra kerul, hogy az ingatlan

forgalmi erteke: 24 320 000 Ft
azaz Huszonnegymillio-haromszazhuszezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 9 560 000 Ft
azaz Kilencmilho-dtszazhatvanezer- Ft.

likvidacios ertek a forgalmi ertek 65%-a*:  19 460 000 Ft
azaz Tizenkilencmillid-negyszazhatvanezer- 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.

*A likvidacios ertek a kenyszerertekesites es gyors eladas miatt valt sziiksegesse, 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. szeptember 14.

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2021. szeptember 21.

2021 SZEPT 2 3.

Kft
^doszam ?277i£^ 69

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-ertekeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT0I FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jdzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint 
Megrendelo, ingatlanforgalmi szakerto velemeny elkeszitesevel bizta meg CPR-Vagyonertekelo Kft-t. 
Megrendeles alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelesben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz torteno 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 tdbbszbrdsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlant reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasold tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettiink, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

1. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint.

Tulajdoni lap szerinti terulete: 103,0 m2

Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezese:

35869/0/A/2 

iizlethelyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

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

II. resz:

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

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

III. resz:

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Orczynegyed keruletreszeben, a Kalvaria ter kbzeleben talalhato, kozbenso 
telekteruletre epitett, utcafronti beepitesu tarsashaz utcafronti fbldszintjen erheto el, belso ketszintes (foldszint 
+ pince) kialakitassal. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozteruleten hetkoznaponkent napkozben parkolasi 
dij megfizetese mellett lehetseges. Kornyezeteben jellemzoen utcafronti beepitesu, belso udvaros kialakitasu 
tarsashazak talalhatok.
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren beluI alapellatast biztosito uzletek, 
egeszsegiigyi intezmeny, valamint kozlekedesi csomopont elerheto. Tomegkbzlekedesi eszkozbk a kornyeken 50 
300 meterre elerhetoek.

Q Villamos 0 Autobusz 0 Trolibusz | | Metro/Fbldalatti □ Vasut

3. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az utcafronti zartsoru beepitesu, pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitasu epiilet az 1900 as evek forduldja 
kornyeken epult, kismeretii egetett tegla falazattal, acelgerendas poroszsuveg fddemmel, fa acsszerkezetu, 
csereppel hejalt magas tetovel. Az ertekelt ingatlan az epiilet foldszintjenek utcafronti reszen helyezkedik el, 
kozvetlen utcafronti bejarattal. Az epiilet utcafronti homlokzata a labazatnal muko burkolattal, felette koporos 
vakolattal ellatott, nem reszesiilt felujitasban az elmult evtizedekben. A homlokzat - jellemzoen az emeleti 
reszeken - lokalisan jelentos esztetikai hibakkal rendelkezik, a koporos vakolaton vizesedesi nyomok lathatok. Az 
epiilet jobb oldalan foghijtelek talalhato, ahol a tuzfal nyers falfeltilettel rendelkezik. A tetoszerkezet 
szemrevetelezesere nem volt lehetoseg.
Az albetet megkozelitese a 230 cm bejarati magassagu, 70/140 cm szeles, fa tok- es szarnyszerkezetii 
biztonsagtechnikailag megfelelo iivegezett ajtdn keresztiil lehetseges, amely elott fem rold talalhato. A belso 
terek padlo- es falburkolatai osszessegeben felujitando allapotban vannak, a labazati reszen lokalisan azasbdl 
adodo vakolathibak (foltosodas, vakolatomlas) jelei lathatok. A reszleges mulamberia alatti falfeliilet nem 
szemrevetelezhetd. A foldszinti helyisegek padozatan mazas keramialap burkolat talalhato, a falak diszperzites 
festekkel festettek, reszben csempeburkolattal ellatottak.
Az ingatlanhoz tartozd pinceszinti helyisegcsoport az iizletterbol indulo lepcsosoron keresztiil kozelitheto meg, a 
tarsashazi kozos tulajdonu taroloba nyilo femajtd a szemle idopontjaban nem nyithatd. Afal- es padldburkolatok 
jelentosen amortizalt allapotban vannak, a falszerkezet vakolata hianyos, felvizesedesi nyomokkal rendelkezik. 
Az itt kialakitott WC mukodokepessege nem tesztelt, velelmezhetoen - elhelyezkedese miatt - csak atemeld 
rendszerrel biztositott a szennyvizelvezetes.
Kozmuvek kozul a gaz kivetelevel az osszes rendszer kiepitett, villanyora eltavolitva, nem hitelesitett vizora 
megtalalhato, a pinceszinten talalhato gazora velhetden egyeb albetet merodraja. Fiitesi es melegviz-ellatasi 
rendszer nem talalhato, a felso szerelesii elektromos vizmelegito helye megtalalhato. Az atlagos belmagassag a 
fdldszinten 380 cm, a pinceszinten 240-255 cm.

___________________________ Epiilet:__________________________________________________________________
Epiilet epitesi eve: "1900

Muszaki a Ila pot
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince+fdldszint+3 emelet

Alapozas, szigeteles: savalapozas, velelmezhetoen vizszigeteles nelkiil felujitando

Fiiggoleges teherhordo szerkezet: falazotegla szerkezet kozepes

Vizszintes teherhordo szerkezet: teglaboltozatos + acelgerendas fodem kozepes

Tetoszerkezete: fa acsolasu magasteto, cserepfedessel felujitando

Epiilet homlokzata: reszben kvaderezett, koporos vakolattal ellatott felujitando

Ertekelt helyisegcsoport: iizlethelyiseg
Belso terek felulete: festett, reszben csempezett felujitando

Belso terek burkolata: keramialap felujitando

Vizes helyiseg(ek) feliilete: festett, reszben csempezett felujitando

Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramialap felujitando

Kulso nyilaszarok: fa szerkezetii, iivegezett ajto, femroldval kozepes

Bejarati nyilas magassaga: 225 cm atlagos

Atlagos belmagassaga: foldszint 380 cm; pinceszint: 240-255 cm magas

Belso nyilaszarok: fa tok- es szarnyszerkezetii tipusajtdk felujitando

Fiitesi rendszer: nem talalhato kiepitett haldzat felujitando

Melegviz biztositasa: nem talalhato kiepitett haldzat felujitando

Meglevo kozmu-kiallasok: foldgaz, viz, kozcsatorna, villany felujitando

Meglevo kozmu merddrak: vizora (nem hitelesitett) felujitando
Felujitas eve:

Felujitas targya:

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: felujitando

4. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

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

Haz:

Az epulet utcafronti homlokzata nem reszesult felujitasban az elmult evtizedekben, jelentos szerkezeti les 
esztetikai hibakkal rendelkeik. A tetoszerkezet az ereszcsatorna rendszerrel kozbsen megfeleloen biztositja a 
felszi'ni csapadekelvezetest. A belso homlokzat a szemle idopontjaban reszleteiben volt szemrevetelezheto. Az 
epulet jobb oldalan foghij telek talalhato, az erre tajolt tuzfal nem rendelkezik vakolattal.

Albetet:
Az albetet ket kulbnallo helyisegcsoporttal rendelkezik. A foldszinten kbzvetlen utcafronti portallal rendelkezo 
uzlet, mig a pinceszinten nehezen megkbzelithetd, eroteljesen leromlott muszaki es esztetikai allapotu 
raktarhelyisegek talalhatok. Az elmult idoszakban az allagmegovast elhanyagoltak, a foldszint kozepes, a pince 
muszakilag es esztetikailag is felujitando allapotu. Futest es meleg-viz ellatast biztosito rendszerek 
vezetekhalozata kiepitett, kbzponti egysegeik eltavolitva, mukodokepesseguk nem tesztelt.
Gazhalozat - kiepitett meroora nem talalhato (a pinceszinten talalhato gazora velelmezhetden egyeb albetethez 
tartozik)
Vizhalozat - kiepitett nem hitelesitett meroora megtalalhato,
Elektromos halozat - kiepitett meroora eltavolitva
Kozcsatorna halozat-az ingatlan kbzcsatornara csatlakozik.

Berloi megjegyzes:
Az elmult idoszakban az ingatlan nem volt berbe adva.

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto alapteriilet Korrekcio Hasznos
Pince:
raktar simitott beton vakolt 16,08 m2 100% 16,08 m2
WC keramialap festett+csempe 0,51 m2 100% 0,51 m2
raktar simitott beton vakolt 36,96 m2 100% 36,96 m2
raktar simitott beton vakolt 21,63 m2 100% 21,63 m2
meresi korrekcid 0,00 m2 100% 0,00 m2
Pince kerekitve ossz: 75,00 m2
Foldszint:
uzletter keramialap festett 21,88 m2 100% 21,88 m2
raktar keramialap festett+csempe 5,94 m2 100% 5,94 m2
meresi korrekcid 0,00 m2 100% 0,00 m2
Foldszint kerekitve ossz: 100% 28,00 m2
Osszesen, kerekitve: 103 m2

Megjegyzes:

A hasznos alapterulet szamitasanal a rendelkezesre allo muszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a 
helyszi'nen meresekkel ellenoriztunk.

5. oldal
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5. ERTEKELES

5.1. Ertekeles modszere

Az ertekbecslesek a TEGOVA utmutatd elvei es modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor 
mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendeletben es a mindenkor ervenyes egyeb jogszabalyokban eloirtaknak 
megfeleloen keszulnek.

Az ertekeles! szakvelemeny keszitoje az ezen ertekeles! szakvelemenyben megjelend Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrdl es az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben tbrteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivul helyezeserol szolo 
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az ertekeles modszerei ket fo kategoriaba oszthatok: a piaci ertek alapu es a koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapulo modszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapulo) ertekelesek kbze sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a beesuit dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozo es egy eladni szandekozo kozott szokasos piaci feltetelek szerint 
lebonyolitott iigyletben, megfeleld 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 telepiilesen, vagy piaci 
kornyezeteben az ertekesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok parametereivel, majd az elteresek 
korrigalasra kerulnek. Minei kozvetlenebb osszehasonlitasra nyilik lehetoseg, annal pontosabb a becsertek. Olyan 
ingatlanok ertekbecslesenel hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok, 
telkek, stb.

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

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

A hozamszamitason alapulo ertekelesi modszer

A hozamszamitason alapulo ertekeles az ingatlan jovobeni hasznainak es az ezek megszerzese erdekeben 
felmerulo kiadasoknak a kuldnbsegebol (tiszta jdvedelmek) vezeti Ie az erteket. Az ertek megallapitasa azon az 
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a belole szarmazd tiszta jdvedelmek jelenerteke.

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jovobeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tbkesitesi kamatlab meghatarozasa: (2 eves magyar allampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat (azon belul 
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+l/5-4,5%+l,5%+l,O% = lakasok: 6,5-7,5%, egyeb: 7,5-9,5%. (2021. III. n.ev)
5. A penifalyamak jelenertekenek meghatarazasa.

6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo ertek.
A modszert altalaban a jovedelemtermelo kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Koltsegalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltseg elvti 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 alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kiildnleges 
rendeltetese miatt) mas mddszer nem all rendelkezesre.

A foldterulet ertekenek a velemenyezesehez szukseges a forgalmi kepesseget vizsgalni, mivel a forgalmi 
kepesseget elsosorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az ertekelesi korbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben 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 bruttd helyettesitesi (potlasi) koltsegenek 
becslesen alapszik, levonva az avulas valamennyi lenyeges formajat. A bruttd helyettesitesi (potlasi) koltseg 
tartalmazza a vizsgalat targyat kepezo felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzokkel es funkcibval bird 
letesitmeny jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kozvetlen es jarulekos koltseget.

A kozvetlen koltseg a vizsgalt epuletekkel es epitmenyekkel azonos objektumok ujraeldallitasi koltsegenek felel 
meg. Azon epuletek, epitmenyek eseteben, ahol a reszletes muszaki parametereket nem ismerjijk, a bruttd 
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 osszertekhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felepitmeny gazdasagosan hatralevo 
elettartamat kell figyelembe venni.
Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epuletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epuletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epuletek 50-80 ev,
- ipari es mezogazdasagi epuletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelonek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kdvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivtili 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 kategoriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamitasa:

Keruleten beluli elhelyezkedese: Orczy negyed

Tarsashaz telek terulete: 860 m2

Eszmei hanyad: 556 / 10000

Albetetre juto telek terulet: 47,82 mz

Fajlagos atlagar, keriiletreszen belul: 200 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezo: 1,0

Telek eszmei erteke: 9 560 000 Ft , Kilencmillid-otszazhatvanezer- Ft

7. oldal
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzesen alapuid ertekelesi modszer

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

ingatlan elhelyezkedese: 1083 Budapest, 
Illes utca 4. 
foldszint.

VIII. ker., 
Vay Adam 

utca

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca

VIII. ker., 
Rakoczi ter 
kornyeke

VIII. ker.,
Tolnai Lajos 

utca 27

VIII. ker., 
Bacso Bela 

utca 12.

megnevezese: pince raktar raktar raktar
raktar + gk 
beallohely raktar

alapterulet (m2): 75 80 52 150 270 342

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

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 15 790 000 10 900 000 32 500 000 45 000 000 51 000 000

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

kinalat/eltelt ido miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m2): 177 638 188 654 195 000 150 000 134 211

KORREKCIOK

elterd alapterulet 0% -1% 4% 10% 13%

keriileten beluli elhelyezkedes -10% -10% -10% 0% -10%

epuleten beluli elhelyezkedes, megkbzelitese -10% -10% -10% -10% -10%

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

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 0% 0% 0% 0% 0%

Osszes korrekcio: -25% -21% -16% 0% -7%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 133 672 148 754 163 313 149 625 125 286

Fajlagos atlagar: 144 130 Ft/mz

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 10 809 750 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 10 810 000 Ft

dsszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, utcafronti ablakokkal rendelkezo, beton 
padozatu, boltives, kbzepes allapotu raktar, villany kozmuvel, 
ingatlan.com/31907134

2. adat: Csarnoknegyed, pinceszinten talalhato, beton padozatu, leromlott allapotu, utca 
felol megkozelitheto, ingatlan.com/31907113

3. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten talalhato, beton padozatos, 
leromlott allapotu raktar, villany, viz kozmuvel, ingatlan.com/32402469

4. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, eroteljesen amortizalt allapotu, 
pinceszinten talalhato raktar, https://ingatlan.com/29942210

5. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, felujitando falazattal, jo allapotu 
padozattal rendelkezo raktar, ingatlan.com/21731671

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

10 810 000 Ft

azaz Tizmillio-nyolcszaztizezer- Ft .

ingatlan.com/31907134
ingatlan.com/31907113
ingatlan.com/32402469
https://ingatlan.com/29942210
ingatlan.com/21731671
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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: 1083 Budapest, 
Illes utca 4. 

fbldszint.

VIII. ker., 
Jozsef krt.

VIII. ker., 

Baross utca

VIII. ker., 

Horvath 

Mihaly ter 
kornyeke

VIII. kerulet, 

Kalvaria ter 12.
VIII. kerulet, 

Ulloi ut

megnevezese: iizlethelyiseg iizlet iizlet iizlet iizlet iizlet

alapterulet (m2): 28 34 27 33 32 34

kinalat K / tenyl.adasvetel T K K K K K
kinalati ar/adasveteli ar (Ft): 27 900 000 17 900 000 19 400 000 21 500 000 20 400 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/mz): 738 529 596 667 529 091 604 688 540 000

KORREKCIOK

eltero alapterulet 1% 0% 1% 1% 1%

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

epiileten beluli elhelyezkedes, megkozelitese 0% 0% 0% 0% 0%

altalanos muszaki allapot -10% -15% -10% -5% 0%

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

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

galeria -5% -5% -5% -5% 0%

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

Osszes korrekcio: -29% -25% -19% -14% -9%

KorrigaIt fajlagos alapar (Ft/m2): 525 833 446 307 428 564 518 822 492 480

Fajlagos atlagar: 482 401 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 13 507 228 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 13 510 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:
1. adat: Palotanegyed, utcafronti bejaratos iizlet, alldgaleriaval, jo muszaki allapotban, 

ingatlan.com/32316747

2. adat: Losoncinegyed, felujitott muszaki allapotu, utcafronti bejaratos, 10 m2-es galeriaval 
rendelkezo iizlet, vizes blokkal, ingatlan.com/32084829

3. adat: Csarnoknegyed, felujitott, utcafronti, + 20 m2-es, jarhato, allbgalerias iizlethelyiseg, 
ingatlan.com/29811896

4. adat: Orczynegyed, utcafronti bejaratos, kozepes/atlagos allapotu, reszben galeriazott 
iizlethelyiseg, ingatlan.com/31477021

5. adat: Corvinnegyed, utcai bejarattal rendelkezo, jelenleg irodakent hasznosi'tott, kozepes 
allapotu helyisegcsoport, vizes blokkal, ingatlan.com/31759747

Az ingatlan piaci osszehasonlito modszerrel meghatarozott forgalmi erteke (kerekitve):
13 510 000 Ft

azaz Tizenharommillio-otszaztizezer- Ft.

O. oldol
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlfto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1083 Budapest, 

Illes utca A. 
foldszint.

VIII. keriilet, Horvath 
Mihaly ter

VIII. keriilet, Bacsd 
Bela utca 12.

VIII. keriilet, 
Dioszegi Samuel 

utca 14.

ingatlan megnevezese: pince raktar raktar raktar

hasznosithato terulet (m2): 75 45 65 70

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho : 60 000 100 000 100 000

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

kinalat/eltelt ido miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/h6): 1200 1385 1 286

KORREKCIOK

elterd alapterulet -3% -1% -1%
elterd muszaki allapot, felszereltseg -5% 0% 0%
keruleten beliili elhelyezkedes -10% -10% 0%
epuleten beliili elhelyezkedes, megkbzelithetoseg -5% -5% -10%
Osszes korrekcid: -23% -16% -11%
Korrigalt fajlagos alapar: 924 Ft/m2/hd 1 163 Ft/m2/hd 1 151 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1 079 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok lei rasa:

1. adat: Corvinnegyed, beton padozatos, szuterenszinten elhelyezkedo, szaraz raktar, 
villany kozmuvel, ingatlan.com/31245547

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, pinceszinten elhelyezkedo, felujitando 
allapotu raktar, ingatlan.com/21751561

3. adat: Orczynegyed, onallo epiiletben talalhato, foldszinti raktar, jelentos 
vizesedesi nyomokkal, villany kozmuvel, ingatlan.com/31896746

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 1 079 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 70%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 679 770 Ft

Koltsegek:
Felujitasi alap: 5% 33 989 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 13 595 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 33 989 Ft
Koltsegek osszesen: 81 572 Ft

Eredmeny:

Eves uzemi eredmeny: 598 198 Ft
Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 8,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 7 480 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

7 480 000 Ft

azaz Hetmillio-negyszaznyolcvanezer- Ft.

10. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapulo ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan osszehasonlrto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

osszehasonlito 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:
1083 Budapest, 

Illes utca 4. 
foldszint.

VIII. kerulet, 
Nepszinhaz utca

VIII. kerulet, Nap 
utca

VIII. kerulet, Ulloi lit
46.

ingatlan megnevezese: uzlethelyiseg iizlet iizlet iizlet

hasznosithato teriilet (m”): 28 38 25 14

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho): 161 000 120 000 70 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m’/hd): 3 813 4 320 4 500

KORREKCIOK

eltero alapterulet 0% 0% -1%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -10% -15% -5%
keruleten beluli elhelyezkedes -5% -10% -10%
epuleten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -15% -25% -16%
Korrigalt fajlagos alapar: 3 256 Ft/m2/h6 3 235 Ft/m2/hd 3 800 Ft/m2/h6
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 430 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Nepszinhaznegyed, utcafronti foldszinti, nagy uvegportallal rendelkezo,
klimatizalt, galeriazott, atlagos allapotu iizlet, ingatlan.com/32335217

2. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, foldszinti, atlagos/jo allapotu, reszben
galeriazott uzlethelyiseg, ingatlan.com/32349643

3. adat: Corvinnegyed, utcafronti bejaratos, foldszinti, kozepes allapotu, reszben
galeriazott uzlethelyiseg, ingatlan.com/323O49O6

Hozamszamitas

Bevetelek:
piaci adatok szerint bevetelek : 3 430 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 979 608 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 48 980 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 19 592 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 48 980 Ft
Koltsegek osszesen: 117 553 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 862 055 Ft
Tokesitesi rata (szamitas6. old.): 7,0%
Tokesitett ertek, kerekitve: 12 320 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

12 320 000 Ft

azaz Tizenkettomillio-haromszazhuszezer- Ft .

11. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlito modszert, mint fo szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi 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 emelkedo piacon mersekeltebb, 
gyakran alulertekelt arat mutat. A koltsegalapu modszer tukrozi legkevesbe az ingatlanok piaci erteket, ezert ezt 
a modszert figyelmen kivul hagytuk.

Ingatlan egyeztetett erteke (kerekitve):

Az alkalmazott modszerek
Szamitott ertek 

[Ft]
Suly 
[%]

Sulyozott ertek 
[Ft]

Ingatlan erteke piaci osszehasonlito modszerrel: 24 320 000 Ft 100% 24 320 000 Ft
Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft
Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 19 800 000 Ft 0% 0 Ft

Az ingatlan egyeztetett erteke: 24 320 000 Ft

24 320 000 Ft

azaz, Huszonnegymillid-haromszazhuszezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZd FELTETELEK

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

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

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

a szakvelemenyben jellemzett allapotot egyszeru szemrevetelezes, a rendelkezesre bocsatott iratok es a 
Megrendelo kepviselojenek szobeli tajekoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de 
erzekszervi vizsgalattal nem eszlelheto ertekbefolyasold 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, 
felteteleztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetleniil osszefiiggo tartozas (kbzuzemi dijak, stb,) nem all fenn;

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

a gazdasagi, jogi feltetelek es piaci viszonyok eldre kello pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai 
mddosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold koriilmenyekben beallo lenyeges valtozas eseten sziikseges a megadott 
ertek feliilvizsgalata;
nem vallalunk feleldsseget olyan koriilmenyek meglete miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan erteket, 
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az ertekeles forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbi'zd nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt fcltctclcken es alupclvckcn alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal tbrteno felhasznalas eseten ervenyesek;

a szakvelemeny a szerzoi jogrol szold 1999. evi LXXVI. tbrveny szerint szerzoi jogi vedelemben reszesiilo 
szellemi alkotas (a logo, szlogen tartalom es forma kizardlag a CPR-Vagyonertekelo Kft. tulajdona).

12. oldal
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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 rdgzi'tjuk:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 24 320 000 Ft

azaz Huszonnegymillio-haromszazhuszezer-Ft .

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

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

2021. szeptember 14.

180 nap 

forgalomkepes

Budapest, 2021. szeptember 21.

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 [7]

Terkepmasolat masolata Q

Alaprajz 0

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) 0

Ingatlanra vonatkozd engedely (pl.: ep.eng.) Q

Adasveteli szerzodes

Ingatlan elhelyezkedeset mutatb terkep 17]

Fenykepfelvetelek [7]

13. oldal



1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint. Hrsz: 35869/0/A/2

TULAJDONI LAP

Nem hiieles tulajdoni lap Nem hiteles tulaj dom lap
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1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint. Hrsz: 35869/0/A/2

TARSASHAZ ALAPHO OK/RA T (RESZLEH

MLLlEKLETEK. 1083 Budapest, Illis utca 4 foldszint Hf5Z 35869/0/A/1
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1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint. Hrsz: 35869/0/A/2

MELLtKlFTEK 1081 Budapest, Illes uua 4 fdldszint Hrsz 35869/0/A/l
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1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint.
Hrsz: 35869/0/A/2

A LA PRAJZ-FVLDSZ1 NT
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1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint. Hrsz: 35869/O/A/2

ALAPRAJZ-P1NCESZ1 NT

18. oldal



1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint. Hrsz: 35869/O/A/2

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

01. terkep

01. ingatlan kornyezete (Illes utca) 02. utcafronti homlokzat

03. utcafronti homlokzat 02. utcafronti homlokzat, tGzfal

19. oldal
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1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint. Hrsz: 35869/O/A/2

04. utcafronti labazat, ingatlan bejarati ajtaja 05. utcafronti labazat, ingatlan bejarati 
ajtaja

06. ingatlan bejaratanak kornyeke 07. iizletter

08. iizletter 09. WC (pinceszint)

20. oldal



1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint. Hrsz: 35869/O/A/2

10. kozcsatorna csatlakozas (foldszint) 11. vizkiallas (foldszint)

14. lejarat a pinceszintre

13. mennyezet, armatura

15. pince

21. oldal



1083 Budapest, Illes utca 4. foldszint. Hrsz: 35869/0/A/2

17. gazcsonk ingatlanon beliil

19. egyeb ingatlan kozmumero oraja

20. villanydra helye 21. vizdra (nem hitelesitett)

ye
22. oldal


