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

ELOTERJESZTES
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es Kdzterulet-hasznositasi Bizottsag 

2022. februar 16-i iilesere

Targy: Javaslat a Budapest VIII. kerulet, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszinti utcai bejaratu, 
nem lakas celjara szolgald helyiseg berbeadasara

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

Keszitette: Nagy Laszlo referens
A napirendet nyilvanos iilesen kell targyalni.
A dontes elfogadasahoz egyszeru szavazattobbseg sziikseges.
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, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszinti 35975/0/A/l 
helyrajzi szamu tulajdoni lapon, 45 m2 alapteriiletu, tires, utcai bejaratu, nem lakas celjara szolgald 
helyiseg, amely az ingatlan-nyilvantartasban egyeb helyiseg megnevezessel szerepel.

Az ingatlan kozvetlen utcai bejaratu. A helyiseg eladoterbol, raktarbol, eloterbol, huto-helyisegbol es 
egy WC-bol all. A helyisegben futesrendszer nines kiepitve, a melegviz-eldallitast hotarolos 
villanybojler biztositja. A falak 220 centimeter magassagig csempezettek. A padozat mozaiklappal es 
keramialappal burkolt. A helyisegben az osszes kozmu kiepitett, vizora es gazora megtalalhatd. Kozepes 
muszaki es esztetikai allapotu.

A helyiseget magaban foglald epiiletben osszesen 28 db albetet talalhato, onkormanyzati tulajdonu 5 db 
lakas es 2 db nem lakascelu helyiseg. Az epiilet nem szerepel a bontasra kijelolt ingatlanok listajan.

A helyiseg 2019. augusztus 14. napjan keriilt vissza az onkormanyzat birtokaba, azota berbeadas utjan 
nem hasznositott.

Az Onkormanyzat kozos koltseg fizetesi kotelezettsege a helyisegre vonatkozdan 14.175,- Ft/ho.

A helyi varos-rehabilitacios terulet kijeloleserol es a teruleten a rehabilitacio megvalositasaroi szdld 
32/2001. (X. 26.) onkormanyzati rendelet alapjan a targyi helyiseget magaban foglalo epiilet nem esik 
HVT teriiletre, a Rev8 Zrt-nek nines nyilatkozatteteli kotelezettsege.

A TAMAV IYRINI Kft. (szekhely: 1089 Budapest, Orczy ut 29. fszt. 14.; cegjegyzekszam: 01 09 
171430; adoszam: 24312422-2-42, kepviseli: Abdelmassih Gaballa Rezkalla) berbeveteli kerelmet 
nyujtott be a fent ismertetett helyisegre vonatkozdan elelmiszer kiskereskedelem (szeszarusitas 
nelkiil) tevekenyseg celjara. A kerelmezd berleti dij ajanlatot tett 120.000,- Ft/ho + AFA osszegben.

A CPR Vagyonertekelo Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. oktdber 13. napjan keszitett, Bartfai Laszlo 
fiiggetlen szakerto altal 2020. oktdber 15. napjan jovahagyott es 2021. november 30. napjan aktualizalt 
ertekbecsles szerint a helyiseg forgalmi erteke 22.010.000,- Ft (489.084,- Ft/m2).

A Kepviselo-testiilet 248/2013. (VI. 19.) szamu hatarozatanak (a tovabbiakban: Kt. hatarozat) 7. pontja 
ertehneben a helyiseg berleti dijanak alapjaul a helyisegeknek a hatarozat es a Kepviselo-testiilet mas 
hatarozata szerint aktualizalt bekoltdzhetd forgalmi ertek szolgal. A forgalmi ertek 100 %-anak 
figyelembevetelevel, elelmiszer kiskereskedelem (szeszarusitas nelkiil) tevekenyseghez kapcsolddo 
6%-os szorzoval szamitva a havi berleti dij 110.050,- Ft/ho + AFA.



Javasoljuk, hogy a Tisztelt Bizottsag jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet, Dioszegi Samuel 
utca 10/B. foldszinti 35975/0/A/l helyrajzi szamu tulajdoni lapon, 45 m2 alapteriiletii, iires, utcai 
bejaratu, nem lakas celjara szolgalo helyiseg berbeadasahoz a TAMAV IYRINI Kft. (szekhely: 1089 
Budapest, Orczy ut 29. fszt. 14.; cegjegyzekszam: 01 09 171430; adoszam: 24312422-2-42, kepviseli: 
Abdelmassih Gaballa Rezkalla) reszere elelmiszer kiskereskedelem (szeszarusitas nelkiil) celjara, 
hatarozatlan idore, 30 napos felmondasi ido kikotesevel, a kerelmezd altal ajanlott 120.000,- Ft/ho + 
AFA berleti dijon, valamint koziizemi es kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

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

Amennyiben nem adja berbe a helyiseget az Onkormanyzat, kiadaskent tovabbra is az Onkormanyzatot 
terhelik a fenntartas koltsegei, amelynek fedezetet mas forrasbol kell biztositani, es a helyiseg allaga 
romlik. A hatarozati javaslat elfogadasa kedvezoen befolyasolja az Onkormanyzat 2022. evi berleti dij 
eldiranyzatat. A helyiseg berbeadasa penziigyi fedezetet nem igenyel.

A hatarozati javaslat elfogadasaval az Onkormanyzat eves berleti dij bevetele 1.440.000,- Ft + AFA 
osszeggel emelkedhet.

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Kepviselo-testiilet es Szervei Szervezeti es Miikodesi Szabalyzatarol szolo 36/2014. (XI.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 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 szolo onkormanyzati rendeleteben meghatarozott tulajdonosi hataskorokben.

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 
merteket a Kepviselo-testiilet hatarozataban megallapitott berleti dijak alapjan kell meghatarozni. A 
hataskorrel rendelkezo bizottsag a berbeadoi dontes meghozatalakor a kepviselo-testiileti hatarozatban 
foglaltaktol csak akkor terhet el, ha a kerelmezo berleti dij ajanlatot tett.

A Rendelet 14. § (2) bekezdese alapjan, a leendo berlo a berleti szerzodes megkoteset 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-testiilet 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 Kepviselo-testiilet 
mas hatarozata szerint aktualizalt bekoltozheto forgalmi ertek szolgal.

A Kt. hatarozat alapjan a helyisegben vegezni kivant tevekenyseg figyelembevetel.evel tortenik a berleti 
dij meghatarozasa, elelmiszer kiskereskedelem (szeszarusitas nelkiil) tevekenyseg eseten 6%..

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 .../2022. (......) szamu hatarozata

a Budapest VIII. keriilet, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszinti utcai bejaratu, nem lakas celjara 
szolgalo helyiseg berbeadasarol

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

1 .) hozzajarul a Budapest VIII. keriilet, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszinti, 35975/0/A/l 
helyrajzi szamu, 45 m2 alapteriiletu, ures, utcai bejaratu nem lakas celjara szolgalo helyiseg 
berbeadasahoz a TAMAV IYRINI Kft. (szekhely: 1089 Budapest, Orczy ut 29. fszt. 14.; 
cegjegyzekszam: 01 09 171430; adoszam: 24312422-2-42, kepviseli: Abdelmassih Gaballa 
Rezkalla) reszere elelmiszer kiskereskedelem (szeszarusitas nelkiil) celjara, hatarozatlan idore, 
30 napos felmondasi ido kikotesevel, 120.000,- Ft/hd + AFA berleti dijon, valamint koziizemi es 
kiilonszolgaltatasi dijak osszegen.

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

Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja 
Hatarido: a 2.) pont eseteben 2022. marcius 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, 2022. februar 10.

Novaczki Eleonora
vagyongazdalkodasi igazgato

Keszitette: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
Leirta: Nagy Laszlo referens

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS:

JogiKontroll: 1

Ellenorizte: .

c
DR.VOROS'SZILVIA

ALJEGYZO

Beterjesztesre alkalmas: Jovahagyta:

j^gyzo Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi es
Kozterulet-hasznosItasi Bizottsag Elnoke
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Helle' Luc

Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Helyiseggazdalkodasi Iroda

Ertekelt ingatlan megnevezese: iizlet

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:
Telepules:
Utca, hazszam, emelet, ajtb:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet 
Dioszegi S. u. 10/B. foldszint 
35975/0/A/l 45 m2

Az eredeti ertekbecsles adatai:
Keszitette:
Ertekbecslo:

CPR Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi ertek:
Az ingatlan forgalmi erteke:
Datuma:

465.794,- Ft/m2 
20.960.000,- Ft 
2020. oktober 13.

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

Tulajdonviszonyok es berld adatai:
Tulajdonos: 
Berio:

Jozsefvarosi Onkormanyzat 
iires

| Ertekelesi forma: Tulajdonjog forgalmi ertek

I 6 honapAktualizalas ervenyessege:

*Aktualizalt ertekek:

Fajlagos forgalmi ertek:

Az ingatlan forgalmi erteke:

....... Ft/m2

2_2- • o do

Az aktualizalas az eredeti ertekbecslesben rogzitett teriileti adatok. es az abban rogzitett 
muszaki allapot alapjan kesziilt, az aktualizalas az eredeti ertekbecslessel egyiitt ervenyes.

2021 NOV 50.

Budapest, ...............................
Bartfai Laszlo

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakerto 
JGK Zrt.



CPR-Vagyonertekeld Kft.

lu/< 'I viinv i (iazdalkodisi Ko/pont Zrt.

efkcwsi s/alu_________ _____________
ikiatb s/^u _ H P) - 7

lip.x iiile/o: _ _ ________ ______

H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com 
info@ertekbecslesek.com 
Fovarosi Birdsag
Cegjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Iktatoszam: JGK-602

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. 
foldszint.

szam alatti

35975/0/A/l hrsz-u
egyeb helyiseg ingatlanrol

Budapest, 2020. oktober

Fiiggetlen | Megbizhato | Ertekmero

r

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


INGATLANFORGALMI SZAKERTSi VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Jozsefvarosi 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 szamftasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

Megrendelo azonositd

Keruleten beluli elhelyezkedese

Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezese

Ingatlan jelenlegi hasznositasa

Szobak szama

: JGK-602

: Orczy negyed

: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint.

: 35975/O/A/l

: egyeb helyiseg

: nem hasznositott

Komfortfokozat • .

Az ertekeles celja

Tulajdoni lap szerinti meret

Helyisegcsoport redukalt alapterulete

Tarsashaz telek terulete

: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz 

: 45 m2

: 45 m2 Fajlagos m2 ar: 465 794 Ft/m2

: 460 m2

Eszmei hanyad (a tarolb teljes terulete)

Belso muszaki allapot

Megkbzelithetosege

Ertekeles alkalmazott mbdszere

: 45 / 1000

: kozepes

: utcai foldszint

: piaci osszehasonlito- es hozamalapu mddszer

forgalmi erteke: 20 960 000 Ft
azaz Huszmillio-kilencszSzhatvanezer- Ft.

melybol a telek eszmei erteke: 4 140 000 Ft

azaz Negymillio-egyszaznegyvenezer- Ft.
likvidacids ertek a forgalmi ertek 80%-a*: 16 770 000 Ft

azaz Tizenhatmillio-hetszazhetvenezer- 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 kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ertekenek meghatarozasara keszult.

*A likvidacids 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

: 1/1 , tulajdonjog
: 2020. oktober 2.

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

: 180 nap

: forgalomkepes

Keszult: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.
CPR-Vagyonertekelo Kft.
1085 Budapest Jdzsefkrt 69

Adoszam 22771393-2-42
Budapest, 2020. oktober 13.

2020 OKI 1 5.
JCzsetviioii GardAikoddsi Kozpont Zn

A bocsult (orgalnU £<ti»kcl
EC.vntBTf

Budapest 201

Lakatos Ferenc 

ingatlanvagyon-ertekelo 

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

Birtfa. LAulA



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOl FELADAT)

Megbizasi Szerzodes szerint a Jozsefvarosi 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 rbgzitett ingatlan forgalmi (piaci) erteket. 
Az ertekeles celja: Onkormanyzat altali megrendeles, berbeadashoz tbrtend 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. Megfelelden 
alkalmazasra kerultek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei es a tbbbszdrbsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM 
rendelet eloirasai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlan reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetet es 
mas ertekbefolyasold tenyezoket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes reszleteirol fenykepfelveteleket keszitettunk, 
amelyek az ingatlanforgalmi szakertoi velemeny mellekletebe csatoltunk.

Helyszini szemlen jelenlevok: Ingatlanvagyon-ertekelo

3. ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

/. resz:

Szeljegy tartalma: nines bejegyzes

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 45,0 m2

Helyrajzi szama: 35975/0/A/l

Ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nem hasznositott

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

II. resz:

Tulajdonviszony: VIII. Keruleti Onkormanyzat 1/1

///. resz:

Bejegyzo hatarozat: nines bejegyzes

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

4. INGATLAN ismertetese

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedese

Az ingatlan Budapest VIII. kerulet Orczynegyed keruletreszben, a Kalvaria teret az Orczy uttal bsszekotd, szilard 
burkolattal ellatott utcaban talalhato, utcafronti zartsoru beepitesu tarsashaz foldszintjenek utcafronti reszen 
helyezkedik el. A parkolas a kbzteruleten fizetos. Kornyezeteben jellemzoen utcafronton allo 2-4 emeletes 
tarsashazak epultek.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosreszen belul jo, 200 meteren belul alapellatast biztosito uzletek, 
egeszsegiigyi intezmeny, valamint kbzlekedesi csomopont elerheto. Tomegkozlekedesi eszkozok a kbrnyeken 50- 
300 meterre elerhetoek.

Tomegkozlekedesi eszkozok:

v] Villamos Q Autobusz 0 Trolibusz | 1 Metro/Fbldalatti □ Vasut



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemzoi

Az utcafronti zartsoru beepitesu, pince + foldszint + 3 emelet szintkialakitasu epulet az 1900-as evek elejen epult, 
kismeretu egetett tegla falazattal, acelgerendas poroszsuveg fodemmel, fa acsszerkezetu, csereppel hejalt magas 
tetovel. Az epulet utcafronti homlokzata a foldszinten kvaderezett, felette az emeleti szinteken egyseges, 
karbantartott allapotu klinkertegla burkolattal ellatott. Az ablakok kornyeken vakolt diszitoelemekkel. Talajmenti 
felvizesedes miatt a kvaderezes also reszen vakolathianyossag lathatd. A tetoszerkezet szemrevetelezesere nem 
volt lehetoseg, az ereszcsatorna biztositja a felszini vizelvezetest. A belso udvari resz homlokzata felujitando, a 
mettlachival burkolt kozlekedofolyosdk fem tartdszerkezete rozsdas, de szerkezetileg megfelelo allapotu.

Az ertekelt ingatlan kozvetlen utcafronti bejarattal rendelkezik, a 195 cm bejarati magassagu, fa tok- es 
szarnyszerkezettel keszitett, uvegezett ajtd elott femrolo talalhato, amely a bejarattal egyuttesen 
biztonsagtechnikailag megfelelonek mondhatdk. Az ajtdn belepve kozvetlen a 355 cm belmagassagu eladdterbe 
jutunk, melynek bejarattal szembeni jobb oldalan a raktarbdl nyilik a huto, illetve a kiegeszito szocialis helyiseg 
(WC). A falszerkezet szinte teljes egeszeben csempeburkolattal ellatott mintegy 220 cm magassagban. Az alatta 
talalhato tartoszerkezet muszaki allapota emiatt nem szemrevetelezhetd, a csempeburkolat feletti falszerkezet az 
eladdterben egyseges diszperzids festessel ellatott. A raktar falszerkezeten es mennyezeti reszen vizesedes miatti, 
jelentos merteku vakolatomlas, foltosodas es saletromosodas tapasztalhato. A padozat egyseges, megfelelo 
allapotu mozaiklappal (eladoter) es keramialappal (egyeb helyisegek) burkolt. Kozmuhalozatok kozul az osszes 
rendszer kiepitett, a szemle soran viz- es gazdra megtalalhatd, villanydra elhelyezkedeserol I nines informacid. 
Futesi rendszer nem kiepitett, a meleg-viz ellatast hotarolos villanybojler biztositja.

Epulet:
Epulet epitesi eve: ~1900

Muszaki allapot
Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3 emelet

Alapozas, szigeteles: tegla savalapozas, nines szigeteles felujitando
Fuggoleges teherhordd szerkezet: kismeretu falazdtegla szerkezet kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: acelgerendas poroszsuveg fodem kozepes
Tetoszerkezete: fa acsszerkezetu nyeregtetd, cserepfedessel kozepes
Epulet homlokzata: koporos vakolattal ellatott + klinker burkolat felujitando

Ertekelt helyisegcsoport: egyeb helyiseg
Belso terek felulete: festett, csempezett kozepes
Belso terek burkolata: keramialap, mozaiklap kozepes
Vizes helyiseg(ek) felulete: festett, reszben csempezett kozepes
Vizes helyiseg(ek) burkolata: keramialap kozepes
Kulso nyilaszardk: uvegezett, fa tok- es szarnyszerkezetu bejarati ajtd + 

uvegezett kirakat, elotte fem roloval
kozepes

Bejarati nyilas magassaga: 195 cm alacsony
Atlagos belmagassaga: 355 cm magas
Belso nyilaszardk: egyszeru, fa tipusajtdk
Futesi rendszer: nem kiepitett kozepes
Melegviz biztositasa: hotarolos villanybojler kozepes
Meglevo kozmu-kiallasok: villany, gaz, viz, kozesatorna
Meglevo kozmu merodrak: gazdra, vizdra

Felujitas eve: -

Felujitas targya: -

Ingatlan muszaki allapota osszessegeben: kozepes

Megjegyzes:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

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

Haz:

Az epiilet utcafronti labazatan eroteljes a vizesedes okozta vakolathianyossag, a homlokzat emeleti reszen a 
klinkerburkolat egyseges, megfelelo allapotu. A tetoszerkezet es az ereszcsatorna rendszer egyuttesen 
biztositja a felszini vizelvezetest.

Albetet:

Az albetet belso falfelulete mintegy 220 cm magassagban csempeburkolattal ellatott, az alatta talalhato 
tartdszerkezet nem szemrevetelezheto, a lathato feliileteken nem tapasztalhato szerkezeti/esztetikai hibara 
utald jel. Az utcafronti bejarati ajtb es kirakat elott femrolo talalhato, amely biztonsagtechnikailag megfelelo. 
Kbzmurendszerek hianytalanul kiepitettek, futesi rendszer nines, meleg-vlz ellatast hotarolos villanybojler 
biztosfthat. Osszessegben kozepes muszaki es esztetikai allapotban van.

Berloi megjegyzes:

4.4. Helyisegkimutatas

Helyisegek Padozat Falazat Netto Korrekeid Hasznos
eladoter mozaiklap festett + csempe 32,07 m2 100% 32,07 m2
raktar keramialap festett + csempe 8,40 m2 100% 8,40 m2
eloter keramialap festett + csempe 0,68 m2 100% 0,68 m2
WC keramialap festett + csempe 0,72 m2 100% 0,72 m2
huto keramialap festett + csempe 2,87 m2 100% 2,87 m2
meresi korrekeid 0,26 m2 100% 0,26 m2
Osszesen: 45,00 m2 45,00 m2
Osszesen, kerekitve: 45 m2 45 m2

Megjegyzes:

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

5.1. Ertekeles modszere

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

Az ertekelesi szakvelemeny keszitoje az ezen ertekelesi szakvelemenyben megjeleno Megbizo szemelyes adatait a 
2011. evi CXII. torveny az informacids onrendelkezesi jogrdl es az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU 
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a termeszetes szemelyeknek a szemelyes adatok kezelese tekinteteben torteno 
vedelmerol es az ilyen adatok szabad aramlasarol, 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 koltsegalapu ertekelesek. A piaci 
viszonyokon alapuld modszerek ket fo csoportba, a forgalmi es a hozadeki (vagy mas neven hozamszamitason 
alapuld) ertekelesek koze sorolhatdak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsult dsszeg, amelyert az ingatlan gazdat cserelne az ertekeles 
idopontjaban egy vasarolni szandekozd es egy eladni szandekozd kbzott 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 osszehasonlito 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 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 tenyezok szolgalnak:
- realizalt ugylet szerinti ar / kinalati ar
- ertekesitesi idopont
- elhelyezkedes, megkdzelithetdseg, infrastrukturalis ellatottsag
- meret, muszaki allapot, egyeb jellemzok.

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

A hozamszamitason alapuld ertekelesi modszer

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

A hozamszamitas lepesei osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzese.
2. A jovobeni bevetelek es kiadasok becslese hasznalati modonkent.
3. Jovdbeni penzfolyamok felallitasa hasznalati modonkent.
4. A tokesitesi 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,Oo/o = lakasok: 6,5-7,5%, egyeb: 7,5-9,5%. (2020. III. n.ev)
5. A penzfolyamok jelenertekenek meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenertek kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld ertek.
A mddszert altalaban a jovedelemtermeld kepesseggel rendelkezo ingatlanok eseteben alkalmazzak.
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Kbltsegalapu szamitasi mbdszere

A nettb potlasi koltseg elvu ertekeles a vagyontargy erteket az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt ujraeloallitasi 
koltsege alapjan adja meg. Az ujraeloallitasi ertekbbl azonban Ie kell vonni az ido mulasa, az elhasznalbdas, az 
erkblcsi ertekcsokkenes miatti avulas erteket, majd a vegeredmenyhez hozza kell adni a felepitmenyhez 
tartozo foldterulet erteket. Epites alatt levo letesitmenynel, karosodott letesitmenynel, takart mutargynal, 
biztositasok eseten, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt letesitmeny kiilbnleges 
rendeltetese miatt) mas modszer 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 kbrbe bevont ingatlanok 
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szukebb kornyezetben elvegzesre kerultek. Az ingatlanok forgalmi 
ertekeben ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepules milyen szintu, minbsegu ellatast nyiijt helyben es a 
kornyezeteben elo 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 kepezd felepitmenyekkel azonos muszaki jellemzbkkel es funkcioval bird 
letesitmeny jelenlegi megvalositasaval 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 
Mernbki Iroda Kft. altal kiadott Epitbipari Kbltsegbecslesi Segedlet (EKS) 2019. 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 kijavithatoak 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 kbvetkezb gazdasagilag hasznos teljes elettartamokat kell hasznalni:
- varosi tegla epiiletek 60-90 ev,
- varosi, szerelt szerkezetu epiiletek 40-70 ev,
- csaladi haz jellegu epiiletek 50-80 ev,
- ipari es mezbgazdasagi epiiletek 20-50 ev.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerutlen megoldasokat jelenti. Az ertekelbnek merlegelnie kell 
azokat a korszeru kbvetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt letesitmeny keptelen kielegiteni.
c.) A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kivuli kbriilmenyek miatt all elb, mint a kereslet hianya, a terulet valtozb 
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kbriilmenyek.
Az avulas merteket a harom emlitett avulasi kategbriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei ertekenek szamit^sa:

Keriileten beliili elhelyezkedese: Orczy negyed

Tarsashaz telek teriilete: 460 m2

Eszmei hanyad: 45 / 1000

Albetetre jutb telek terulet: 20,70 m2

Fajlagos atlagar, keruletreszen beliil: 200 000 Ft/m2

Diszkontalasi tenyezb: 1,0

Telek eszmei erteke: 4 140 000 Ft , IMegymillib-egyszaznegyvenezer- Ft
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5.2. Ingatlan ertekenek meghatarozasa

5.2.1. Piaci osszehasonlito adatok elemzesen alapuld ertekelesi modszer

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

ingatlan elhelyezkedese: 1089 Budapest, 
Dioszegi Samuel 

utca 10/B. 
foldszint.

VIII. ker., 
Kalvaria ter

VIII. ker., Ull<5i 
ut

VIII. ker., II. 
Janos Pal papa 

ter

VIII. ker., 
Matyas ter

VIII. ker., Futo 
utca

megnevezese: egyeb helyiseg uzlet iroda/uzlet iroda/uzlet uzlet iroda/uzlet

alapterulet (m j: 45 45 34 36 44 37

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

kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 22 100 000 20 400 000 24 000 000 28 000 000 28 000 000

kinalat /adasvetel ideje (ev): 2020 2020 2020 2020 2020

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

fajlagos alapar (Ft/m2): 442 000 540 000 600 000 572 727 681081

KORREKCIOK

elterd alapterulet 0% -6% -5% -1% -4%

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

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

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

elterd felszereltseg (futes, szoc.blokk) 5% 0% 0% 0% 0%

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

kiepitett galeria, galeriazhatdsag -5% 0% -5% -5% 0%

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

Osszes korrekcio: 10% -16% -25% -16% -34%

Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 486 200 456 300 453 000 483 955 449 514

Fajlagos atlagar: 465 794 Ft/m2

Ingatlan becsiilt piaci erteke: 20 960 730 Ft

Ingatlan erteke kerekitve: 20 960 000 Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:
1. adat:

2. adat:

3. adat:

4. adat:

5. adat:

Orczynegyed, foldszinti, utcafronti bejaratos, felujitando uzlethelyiseg, 5 
meteres belmagassaggal, ingatlan.com/31560698

Corvinnegyed, utcai bejarattal rendelkezo, jelenleg irodakent funkcionald, 
kbzepes allapotu helyisegcsoport, vizes blokkal, ingatlan.com/31759747

Nepszinhaznegyed, utcafronti bejaratu, galeriazott, jo muszaki allapotu 
uzlethelyiseg, ingatlan.com/31711346

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, reszben felujitott (uj nyilaszardk, padozat) 
foldszinti uzlethelyiseg, ingatlan.com/30728383

Corvinnegyed,vizes blokkal rendelkezo, utcafronti bejaratos uzlethelyiseg, 
ujszeru allapotu tarsashaz foldszintjen, ingatlan.com/30792838

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

20 960 000 Ft

azaz Huszmillid-kilencszazhatvanezer- Ft.

ingatlan.com/31560698
ingatlan.com/31759747
ingatlan.com/31711346
ingatlan.com/30728383
ingatlan.com/30792838
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5.2.2. Hozamszamftason alapuld ertekelesi modszerrel

Adatok ertekelt ingatlan dsszehasonlfto 
adat 1.

osszehasonlito 
adat 2.

dsszehasonlfto 
adat 3.

ingatlan elhelyezkedese:

1089 Budapest, 

Dioszegi Samuel 
utca 10/B. 

foldszint.

VIII. ker., Krudy utca
4.

VIII. ker., Nemet 
utca

VIII. ker., Ulldi ut 1.

ingatlan megnevezese: egyeb helyiseg uzlet uzlet uzlet

hasznosithatd terulet (m2): 45 42 31 48

kinalati dij / szerz. berleti dij (Ft/ho 300 000 100 000 350 000

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

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

fajlagos alapar (Ft/m?/ho): 6 429 2 903 6 563

KORREKCIOK

eltero alapterulet 0% -1% 0%
eltero muszaki allapot, felszereltseg -20% -10% -20%
keriileten beluli elhelyezkedes -10% -10% -10%
epiileten beluli elhelyezkedes 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -30% -21% -30%
Korrigalt fajlagos alapar: 4 481 Ft/m2/hd 2 282 Ft/m2/hd 4 613 Ft/m2/h6
Korr. fajlagos alapar kereki'tve: 3 792 Ft/m2/hd

Osszehasonlito adatok leirasa:

1. adat: Palotanegyed, felujitott, kavezokent uzemeld, 22 + 20 m2-es galerias uzlet, 
ingatlan.com/27216974

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jo muszaki allapotu iizlethelyiseg. 
ingatlan. com/31408141

3. adat: Corvinnegyed, jelenleg fagyizokent, kavezokent uzemeld, utcafronti 
bejaratos, klimas uzlet, berendezesi targyakkal, ingatlan.com/30702553

Hozamszamitas

Bevetelek:

piaci adatok szerint bevetelek : 3 792 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd eves bevetel: 1 638 144 Ft

Koltsegek:

Felujitasi alap: 5% 81 907 Ft
Igazgatasi koltsegek: 2% 32 763 Ft
Egyeb koltsegek: 5% 81 907 Ft
Koltsegek bsszesen: 196 577 Ft

Eredmeny:

Eves iizemi eredmeny: 1441 567 Ft
Tokesitesi rata (szamitas 6. old.): 7,5%
Tokesitett ertek, kerekitve: 19 220 000 Ft

Ingatlan hozamszamftason alapulo modszerrel meghatarozott erteke (kerekitve):

19 220 000 Ft

azaz Tizenkilencmillio-kettoszazhuszezer- Ft .

ingatlan.com/27216974
ingatlan.com/30702553
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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 adhatosagot 
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: 20 960 000 Ft 100% 20 960 000 Ft

Ingatlan erteke koltsegalapu modszerrel: 0 Ft 0% 0 Ft

Ingatlan erteke hozamalapu modszerrel: 19 220 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett erteke: 20 960 000 Ft

20 960 000 Ft

azaz, Huszmillid-kilencszazhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZd 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 korlatozasarol 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 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 eszlelhetd ertekbefolyasold tenyezokert (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt 
anyagok, talajfelszin alatti problemak, kbrnyezetre artalmas anyagok jelenlete stb.) nem vallalunk 
felelosseget;

nem vizsgaltuk az ertekelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket es kotelezettsegeket, 
felteteleztuk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idopontjaban az ingatlan hasznalataval 
kozvetlenul bsszefuggo 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 kello pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai 
modosithatjak, illetve ervenytelenithetik a szakertoi velemeny vonatkozd megallapitasait, ezert a 
vagyontargyak erteket befolyasold kbrulmenyekben 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 forduldnapjan nem alltak rendelkezesre, es/vagy 
Megbizo nem bocsatotta rendelkezesre a szakvelemeny elkeszitesehez;
az altalunk meghatarozott ertekek az elozoekben vazolt felteteleken es alapelveken alapulnak, es csakis jelen 
szakvelemenyben meghatarozott celra, Megrendelo altal torteno felhasznalas eseten ervenyesek.



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

8. OSSZE FOG LALAS

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

Ingatlan cime: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint.

Ingatlan piaci forgalmi erteke: 20 960 000 Ft

azaz Huszmillio-kilencszazhatvanezer- Ft.

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

Szakvelemeny forduldnapja

Szakvelemeny ervenyessege

Forgalomkepesseg ertekelese

Budapest, 2020. oktober 13.

2020. oktober 2.

180 nap 

forgalomkepes

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 g

Tarsashaz alapito okirat (reszlet) Q

Ingatlanra vonatkozo engedely (pl.: ep.eng.) [J

Adasveteli szerzodes Q

Ingatlan elhelyezkedeset mutato terkep Q

Fenykepfelvetelek g



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

TULAJDON1 LAP

Nem Inteles mlajdoni lap Nem liiieles tiilajdoni lap



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

TARSASHAZ ALAPiTO OKIRAT (RESZLE1)

IKAI AXVAG 

a

Bp.\ Hl., DiosztglH S. u. 10/B - sz. lakocpulcl

1ARSASIIAZZA ALAimASAlKJZ

Jikla|>csl I luhus



MELL^KLETEK: 1089 Budapest, Diosze^i Samuel ujcaJ.0/B. foldszint Hrsz: 35975/0/A/l
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Mu v.nki kiras

I Al,1 Al ANOS 1 EIRAS

A hkbcpiHu a 35795 his/ - u tcH.cn vlhcKezkudd az 1342 sz_ tulajdoni lapnn nxilvantartuti 
hat szintbol (pince, Iszi t emckt. padlas) allo zarjwru bccpilcsu
Xz ingatlan 160 m‘ alaptcniletu, s/abahlalan 'I ’ alaku
Az cpukt hagyonumos szcrkezctu ts epitcisu, rndy 1900 - bap cpiilt. tvlies lelujnasban ncm 

teszcsult
Xz vptilct \izszintcs es luggoleges tchcrhoido szctkuzcic cgetctt k-glab6l Uwiil!
A pincchklcm dongabultozatu, pomszsiivcg tfxleni, a kozhcnso lodcmck 3 I cJ rcszc uglabc- 
klcs. I 1 - cd reszc salakbdon - bclctlcMcs ( Rent}) lodcm
Ictoszcrkczcic la szerkezdii az Ukai konion nycreg a kd udvan szantt on Iclnttreg tetihd. 
homyolt vscivpfcdrssd
Az cpiikt kftzlckcdcsi rends/crct a Dii^zcgh) S ii - i kapu. a bcjaiaf a kozkkedo a lokRzinfcn 
a zap u<hai. az cnidclckcn a kpcsohazlx'l nicgkdzcluhcto luggofolyosok alkotjak. mdYck >/!ii 
ten ’I ' alakban cpiiltck
A pinccben a lakok lumtaroloi. \alainint rakbrak vannak
A ioklszintcn 3 dbncnilakns bcrlcmcns tan. mvlyek knActlcn utcai bejaraUal himak
Xz epukten bcliil mak lakasbctkincnxck vannak, osszesen 25 db.

A padlasterbcn kulOn hviarahal a kp.sohazbdl. cgx mosokonvha tan, melt jJenlcg hasznahlon 
kit ii! van
\z cpiilctlx-n khono nines
Az cpulct osszkd/jnihcs a gaz wszonl nines minden lakasba bcwzeixc ( a gazszcrelcs onerns kiti- 
tdezesben tojlcnU
3 lakasok komlortfokozata vegyes: komtoit nelkiili. Iclkomlortos. komfortos

Szintunkent I - 1 \VC csopori van
\z cpiild hclso homlokzata vakoll. kstett. kulso emduU res? diszkcla buikolatii
A bejarat, ko/lckvdd. zan utkar fxiggafolyosok burkoll Ivlbletuck

I enti Icnas szcmrcveidczeMd. talainml a rcndclkczesre a!16 adaiok alapjan kcszttlt



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

k'V/iS II I UIX>M 11 1 I IOS1G1 K

1 Iclck 4GU m

pnueszinh kozos lerukuk

If 1 arolok VI 1 < nf
HI Ko/kkcdnk 47.63
I\ Raktiuk K7.X4
\ . J xjwsohaz 16,XX

Osszesen nl'
fc’ldszinri kozds iCTiilclck

V. 1 epcsohaz 16. XX nV
VI Bcjarat 16.44
MI KMckedd 18.69
Mil Kozds U (’ 4 65
l.X /an udvar 77.08

(isszcscn: 133.71 m‘

1 emeleti kozds leriiklck

\ 1 qKMihaz 16.XX m
\ Rd/Jckv-do 2.0
XI Ko 70s \V( 1.6<
Ml 1 iiggolahoso 22,00

< Kszcscn 4' X6 in'

n imckii kozos UTiiktck

V 1 cpssohaz 16. XX nV
Xlll. Kozds \\ C 5.77
XIV I Gggdlvlxoso 22.00

(Jss/cscn: 44,6'' ni

HI cmekti kozds leriiklck

1 cfKM'haz 16. XX nV
x\ Kozds WC X.5X
W I. 22.00
W II Icgudvar 6,2-

Osszesen 53.6X nV

r'udlAS.szinil kdzos leillksck

\ 1 epesdhaz 4 XI nr
\\ 111 Mosokonvha 14.70
XIX Padlistei 231.20

Osszesen 250.71 m



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

- 4 -

Igyabbi kozos rulajdpnban nniado xagyonianjyak

XX .Map cs febnend laiak. kvmvnypjllervk \ kd/msvgK-n maradd hdyixegck kiilso 
lalak vakohnaJ us burkolaltal

W1 bodcmck burkolat nclkiil. pincc cs padlisfddcni burkolattal
Wil. 1 udcls/vk. hejalas, kenknysqno jaul.ik
X X1H. Killso cs bclso Icpcsdk burkolaitak korlatokkal. iuggdfoh osok but koi attain koriatlal
XX'IX Epillctlakatos es badogos szerkczctek bcremk/csuk partcanyok. fallefcdesel csa- 

romak kcmcins/cgchrk. posl.ilad.ik
WV Kdzdsscgbcn maradd hclyiscgck nvilaszaroi. burkolaui
XX\ L 1 e^akenks 8.40 tm
XXVn Viz nyomo alap - es IckzaJIo wzetekck a kb/ponit nk-nWaiol a kuldn rulajdmii illc- 

losegek agvczeickeig sags a kiilon tulajdoni illctdscgck mcllckvizmcrdjcig Szcnny- 
xizcsaloma az utcai bckctestol a kiilon nilajdoni ilktoscguk Cjibvc/cukcig

Wk III I kktronios yczckkck a lobizloM(eku»] □ kiilon tulajdoni illctoscgck IdgyaszLismcrd 
bckotcscjg. C>iz alap - vs fclszalld wzctckck a focizarotol a kiilon tulajdon iUclosc- 
gck logy asztasmcio bckdtcscig



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

* M HA III \J1XAI II 1 1 KHH.I k

V 35975 A - 1 hisz . az alapito oku.ilban cs a Icmaiznii 1 »z jdoll aib-cKi. kndc-
gcscn .1 liildszinlcn dhchezkcdii ncrnlakas beilenictn urcai hejaranal a k a hvAi- 
scgckboi all

dadoiti 
raktai 
hiiH 
doUf 
\V( 
bsszcscn.

4 2.n7 m'
H.4U 
2 87 
u <>x 
2 7 2
11,71 in

\ H97' \ - 2 hrsz az aiapuo nknaibaTi c* a Rmai/uti 1 sz .Idol! jIIkKI tnnk- 
gcsen a foldszintcn dhdyczkcdo ncrnlakas bcricmeny. ukai bcjaranal a k"\ hdyi- 
Mrp.rkbol .ill

isktai It-, in nr

\ H975 A - < Ins? az alapitn okiratban vs a kr\T3|/<'n 3 sz Aioli ilbvlcl Innlc- 
zcsen a tnlilszintvn dhchc/kedf ncnilakas bcik uvu'. utcai bkiatanal a H ' hdvi

;gckbal .ill

taklai I ?.(> ' m

\ H973 \ - I hr-? az alapil '.'kiraibar, vs a lc:M.i|/<'n I sz jlbclcf tin'I 
i!cssii a hzt ' aitos/amu ukas a I h. hshisci’cl bol al!

szoba Ki.23 m

\ \ s hrsz az alapiln oknalbait V a krMai/cn ' sz |d '11 albdvl kink
u.LSun a I-zi I ajtoszamu lakas a I 1 k i-v uvkl -•! .'1:

s/iiba 
hall 
alkov 
dos/nba 
konvh. 
kanua
tliid ’s/.'ha
i'sszcsi.n

2.9. > ■ nr
11.57
9.1 1
1.56
6.02
119
126

G| 61 in



MELL^KLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

ALAPBAJZ



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

TERKEP-FOIODOKUMENTACIO

Baross u
BH

Polgarok Haza ©
T Golya Presszo W

Kevefdcsdi FogaszatiQ 
Webdruhaz Fair ▼

01. ingatlan kornyezete

04. utcafronti homlokzat

Dioszegi Samuel utca 10b Bardt Auto Q
Ganz Kozponl ▼

01. terkep

03. utcafronti homlokzat

05. utcafronti labazat



MELL^KLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

06. ingatlan bejarata az utcafronton 07. ingatlan bejarata

08. uzletter 09. uzletter

10. uzletter 11. huto



MELL^KLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

12. eloter 13. WC

14. falszerkezet, padozat, gazvezetek 15. mosogato a raktarban

16. mennyezet, villanybojler 17. mennyezet



MELLEKLETEK: 1089 Budapest, Dioszegi Samuel utca 10/B. foldszint. Hrsz: 35975/0/A/l

18. vizesedesi nyomok a falszerkezeten 19. vizesedesi nyomok a falszerkezeten

•Hi

22. vizora 23. gazora

20. bejarati ajtd 21. kapcsoloszekreny


